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Abstrakt 
Robotková, N. Návrh podnikatelského plánu založení penzionu v Rakousku. Diplomová 
práce: VUT v Brně, 2015. 
Diplomová práce se zabývá návrhem podnikatelského plánu založení penzionu 
v Rakousku. V první části jsou zpracována teoretická východiska, na něž navazuje 
analýza trhu a marketingový průzkum. Na základě těchto získaných informací je 
v návrhové části vytvořen konkrétní podnikatelský plán, jenž definuje podmínky a šanci 
pro jeho úspěšnou realizaci. 
Klíčová slova 
Podnikatelský plán, podniková strategie, marketingový plán, finanční plán 
Abstract 
Robotková, N. Proposal for a business plan: setting up a guest house in Austria. Master 
thesis: VUT in Brno, 2015. 
The master´s thesis deals with the processing of business plan for setting up a guest 
house in Austria. First part of this thesis is focused on theoretical basis which are 
followed by analysis of market and marketing research. On the basis of these acquired 
information is created concrete business plan which define conditions for its successful 
realization. 
Keywords 
Business plan, business strategy, marketing plan, financial plan 
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Volný čas se stává stále důležitějším faktorem našeho života a lidé si čím dál více 
uvědomují důležitost vhodné relaxace a odreagování od pracovního režimu. Tento fakt 
přináší stále nové možnosti podnikání v oblasti cestovního ruchu. Proto bude tato 
diplomová práce zaměřena na provozování penzionu v Rakousku. 
Vybranou oblastí, kde se penzion nachází, je část rakouských Alp s dobrou dostupností 
ze Salzburgu. Tato oblast poskytuje velkou škálu sportovního i kulturního vyžití a také 
proto je tak zajímavou lokalitou k provozování penzionu. V zimních měsících je oblast 
poutavá zejména díky velkému lyžařskému centru Ski Amadé a v létě množstvím 
turistických tras po místních krásných horách. 
Prvním krokem každého podnikatelského záměru je mít nápad, který by zaujal 
potenciální zákazníky. I když nebudu osobně penzion provozovat, myšlenka mě na tolik 
zaujala, že jsem se rozhodla věnovat diplomovou práci právě tomuto tématu a zpracovat 
podnikatelský záměr, který majitelé využijí mimo jiné i k žádosti o bankovní úvěr. Toto 
téma mě také zaujalo vzhledem ke své komplexnosti a možnosti aplikovat získané 
vědomosti během studia. 
První část práce je zaměřena na teoretické informace týkající se podnikatelského plánu. 
Kromě vymezení podstatných náležitostí podnikatelského plánu je pozornost věnována 
nutné legislativě spojené s podnikáním v Rakousku. 
Druhá část se zaměřuje na analýzu současného stavu obecného a oborového okolí 
podniku. V rámci této části byl proveden marketingový výzkum na vzorku respondentů, 
který měl za cíl zmapovat jejich očekávání na charakter poskytovaných služeb 
a finanční možnosti. 
V návrhové části práce jsou popsány charakteristiky penzionu a uvedeny potřebné 
náležitosti k realizaci daného záměru. V marketingovém plánu je vycházeno zejména 
z dat získaných dotazníkovým šetřením, aby produktová a cenová politika odpovídala 




rizik spojených s provozováním penzionu a stanovení možných opatření, jak jim 
předcházet.  
Důležitou součástí práce je finanční plán, který je zpracován ve třech variantách 
možného vývoje (optimistický, realistický, pesimistický). V závěru této části je 
provedeno zhodnocení efektivnosti investice a stanovení, zda je vhodné investovat do 
penzionu či nikoliv. 
 Cíl práce, metody a postupy zpracování 
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1 Cíl práce, metody a postupy zpracování 
1.1 Cíl práce 
Hlavním cílem diplomové práce je návrh podnikatelského plánu založení penzionu 
v Rakousku. K dosažení hlavního cíle je potřebné splnit následující dílčí cíle.: 
1) Zpracování literárního rámce shrnujícího klíčové pojmy z oblasti zpracování 
podnikatelského plánu. 
2) Zpracování podnikatelského plánu: 
 sběr dat, 
 analýza odvětví, 
 marketingový plán, 
 organizační plán, 
 finanční plán, 
 hodnocení rizik,  
 hodnocení efektivnosti podnikatelského plánu. 
1.2 Metodika 
V teoretické části práce byla provedena obsahová analýza relevantních informačních 
zdrojů. Využito bylo knižní literatury, internetových zdrojů a cizojazyčné literatury, 
která byla nezbytná k získání informací o legislativě týkající se podnikání v Rakousku. 
V části analýzy současného stavu bylo využito sběru kvantitativních a kvalitativních dat 
vztahujících se k předmětu podnikatelského plánu. Tato data jsou v práci zpracována 
a je z nich vycházeno v návrhové části práce. V neposlední řadě byla provedena analýza 
obecného a oborového okolí, vnitřní analýza a hodnocení rizik. 
Veškeré výpočty a ceny uvedené v měně Eur jsou převedené na Kč. Jsou přepočteny 
kurzem 27,5 Kč/Eur platným v říjnu 2014 podle kurzu ČNB. 
Teoretická východiska  
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2 Teoretická východiska 
V teoretické části práce budou vysvětleny základní oblasti týkající se podnikatelského 
plánu. Poznání těchto oblastí bude sloužit k jejich aplikování v praktické části, 
konkrétně k podnikatelskému plánu na penzion v Rakousku.  
2.1 Podnikatelský plán 
Podnikatelský plán je dokument, který obsahuje veškeré důležité vnější a vnitřní faktory 
související se založením a chodem podniku. Měl by obsahovat cíle a strategii firmy, 
určení předností podnikatelského záměru, vymezení trhu, cílových skupin a konkurentů, 
stanovení dalšího postupu budování firmy, plánování obratu, výsledku hospodaření a 
financování. (Wupperfeld, 2003)  
Jednou z funkcí podnikatelského plánu je jeho porovnání s realitou. Jestliže je rozdílný 
od reality, identifikuje se v jaké míře, kde a proč se liší. Pro většinu podniků je nezbytné 
vědět, zda jejich plány v oblasti nákladů, příjmů a obratu jsou realistické. V případě 
velkých rozdílů je potřebné najít příčiny odchylek. Napomáhá řídit rozhodnutí 
majitelům, manažerům, ale i investorům firmy. Je důležitým nástrojem při získávání 
finančních prostředků a slouží ke kontrole firemních aktivit. (Koráb, 2007; Wupperfeld, 
2003) 
Při vypracovávání podnikatelského plánu si podnikatel shromáždí veškeré své myšlenky 
na papír a dá jim jasnější podobu. Dojde k ujasnění kroků, které musí podstoupit 
v jednotlivých oblastech, kterými jsou například: výběr dodavatelů, výrobní kapacity, 
počet zaměstnanců, síla konkurence aj. (Podnikatelský plán a strategie, 2012, [online]) 
Kvalitně vypracovaný podnikatelský záměr zvyšuje naději úspěchu a tím zlepšuje 
výsledky hospodaření podniku z dlouhodobého hlediska. Značně také snižuje nebezpečí 
neúspěchu, které by ohrozilo finanční stabilitu firmy či její existenci. Z těchto důvodů je 
potřeba věnovat vysokou pozornost vypracování podnikatelského záměru a zároveň mít 
na paměti, že se podnikatelské okolí stále vyvíjí a proto je potřeba jej stále adaptovat 
a upravovat. (Fotr, 2005) 
 Teoretická východiska 
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2.1.1 Plánovací proces 
Plánovací proces můžeme přirovnat ke čtení v mapě, tedy zvolení bodu, kam se chceme 
dostat, včetně cesty, kterou si zvolíme. Při volbě cesty k dosažení stanoveného plánu 
můžeme většinou volit mezi více variantami. Jednou z možností může být přímá cesta 
s vyšším rizikem, druhou možností delší cesta s menším rizikem. Plánovací proces 
vychází jak z cílů podniku, tak z cílů podnikatele. Nejschůdnější situací je, když dojde 
ke ztotožnění těchto dvou cílů. (Koráb, 2007) 
Plánovací proces můžeme shrnout do tří bodů: porozumění, kde jsme, rozhodnutí, kam 
chceme jít a plánování, jak se tam dostat. Co si můžeme pod těmito body představit, je 
uvedeno níže. 
Porozumění, kde jsme 
Porozuměním, kde jsme, konkrétně rozumíme pochopení podnikových služeb 
a produktů. To zahrnuje zejména vnímání produktů a služeb zákazníky ve srovnání 
s produkty a službami konkurentů, určení, jak konkurovat v ceně a kvalitě, zjištění, zda 
je výrobek či služba snadně napodobitelná konkurencí a zda je odlišná. (Koráb, 2007) 
Dále zahrnuje identifikaci zákazníků a stanovení, proč od podniku nakupují dané 
výrobky a služby. Segmentace zákazníků a zjištění jejich spokojenosti může pomoci 
podniku k získání nových potenciálních zákazníků. (Koráb, 2007) 
Obsahuje také pochopení silných a slabých stránek podniku, jako jsou: osobní cíle 
podnikatele, vlastnosti zaměstnanců a stav vybavení podniku, stav finančních 
prostředků před zahájením podnikání a také osobnost samotného podnikatele. 
V neposlední řadě zahrnuje porozumění příležitostem a hrozbám, které stojí před 
podnikem.  (Koráb, 2007) 
Rozhodnutí, kam chceme jít 
Rozhodnutím, kam chceme jít, chápeme zejména stanovení osobních a podnikových 
cílů, kterých chceme dosáhnout. Stanovené cíle by měly splňovat SMART kritéria, 
která stanovují, že cíle by měly být: specifické, měřitelné, reálně dosažitelné a časově 
ohraničené. (Koráb, 2007) 
Teoretická východiska  
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Plánování, jak se tam dostaneme 
Plánováním, jak se tam dostaneme, je myšleno stanovení strategie, prostřednictvím 
které dosáhneme stanovených cílů. Musí se tedy zkoordinovat oblasti marketingu, lidí, 
financí a operací. V plánování nám pomůže vypracování marketingového plánu 
a finančního rozpočtu. (Koráb, 2007) 
2.1.2 Struktura plánu 
Titulní strana 
Titulní strana by měla obsahovat základní údaje o podniku týkající se charakteru 
dokumentu, zejména tedy: název zakládaného podniku, datum vzniku, označení autorů 
dokumentu, popis podniku a povaha jeho podnikání. Vhodné je také uvést prohlášení 
týkající se důvěrnosti obsažených informací. (Srpová, 2011)  
Exekutivní souhrn 
Exekutivní souhrn slouží jako abstrakt podnikatelského plánu, jeho cílem je 
v maximální možné míře zaujmout potenciální investory. Souhrn popisuje zakladatele 
a manažerský tým, včetně odůvodnění, proč bude právě jím realizován záměr. Obsahuje 
charakteristiku produktů a služeb, které jsou předmětem podnikatelského plánu, a uvádí 
jejích atraktivitu pro trh. Zaměřuje se také na identifikaci tržního výklenku, silné 
stránky vznikajícího podniku a strategii, která bude použita k dosažení úspěchu.  
Stručně jsou zde charakterizována důležitá finanční data prostřednictvím souhrnné 
tabulky, potřebné finanční prostředky a způsob jejich spotřebovávání. (Koráb, 2007) 
Exekutivnímu souhrnu je potřebné věnovat náležitou péči, neboť investoři po jeho 
přečtení stojí před rozhodnutím, zda se budou zabývat dalšími částmi. K jeho 
zpracování dochází až ve chvíli, kdy je podnikatelský plán hotový a kdy jsou veškerá 
potřebná data zpracována. (Srpová, 2011) 
Popis podniku 
V popisu podniku je stručně shrnuta podstata podnikatelského záměru. Důležitou částí 
je popis produktů a služeb, kterými plánuje podnik dosahovat zisku. Z popisu by mělo 
být zřejmé, zda budou produkty zajímavé a konkurenceschopné, jak se budou produkty 
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v budoucnu vyvíjet a jakým způsobem je hodlá podnik opatřovat. Dále by měl popis 
obsahovat informace o způsobu vedení účetnictví, druzích pojištění, které podnik 
plánuje uzavřít, a o tom, zda bude podnik plátce DPH. (Koráb, 2007) 
S touto částí úzce souvisí charakteristika organizace podnikání, tedy struktura podniku 
a prezentace manažerského týmu zodpovědného za realizaci podnikatelského plánu. 
Dále by měla být vysvětlena zaměstnanecká politika, tedy způsob získávání 
zaměstnanců a jejich požadovaná kvalifikace. Organizační části se také týká popis 
podnikové struktury provozovny, počítačové infrastruktury a softwaru, přístrojového 
vybavení apod. (Koráb, 2007) 
V neposlední řadě by měly být v rámci popisu uvedeny kontaktní údaje provozovny 
včetně informace, zda je ve vlastnictví podniku či v pronájmu. Celkový popis by měl 
obsahovat silné i slabé stránky podniku v co nejvyváženější míře, aby zaujal 
hodnotitele, ale zároveň neskrýval důležité informace. Z tohoto důvodu je vhodné uvést 
více variant scénářů, od optimistické přes realistickou po pesimistickou. (Koráb, 2007) 
Analýza odvětví 
Analýza odvětví zahrnuje charakteristiky našeho potenciálního a dostupného trhu, 
analýzu konkurence, dodavatelů a potenciálních zákazníků. Analýza konkurenčního 
prostředí se zaměřuje zejména na silné a slabé stránky, včetně možnosti negativního 
vlivu na tržní úspěch podniku. V případě, že jsou k analýze využity externí zdroje, je 
vhodné tyto zdroje identifikovat a zaznamenat pro budoucí potřebu revize plánu. 
V poslední řadě je nutné analyzovat vývojové trendy odvětví a shromáždit informace 
o předpokládaném vývoji vydávané konkrétním odvětvím či vládními orgány. (Koráb, 
2008) 
Marketingový plán 
Marketingový plán je důležitou součástí podnikatelského plánu, jelikož objasňuje 
způsob distribuování výrobků nebo služeb, jejich oceňování a propagování. Plán značí, 
jakým způsobem hodlá podnik bojovat proti konkurenci a měl by zahrnovat rozdílný 
marketing pro všechny fáze podniku. Pro podnik může být užitečný marketingový mix, 
který pomůže odpovědět na otázky týkající se charakteristiky produktu, jeho ceny, 
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propagace a distribuce. Mnozí investoři považují marketingový plán za nejdůležitější 
součást podnikatelského záměru, která napomáhá k zajištění úspěchu podniku. (Koráb, 
2008) 
V rámci marketingového mixu je největší pozornost věnována produktu, který je jádrem 
marketingu a je hlavní podstatou nabídky na trhu. V souvislosti s produktem jsou řešeny 
problémy ohledně výběru produktů, které budou nabízeny a které budou v budoucnu 
uvedeny na trh či které je naopak lepší stáhnout z oběhu. U produktu jsou sledovány 
jeho vlastnosti jako vzhled, značka, balení, záruka, doplňující služby a také objem 
jednotlivých produktů, které budou prodávány. V poslední řadě je potřeba věnovat 
pozornost životnímu cyklu produktu, tedy jeho jednotlivým fázím a s nimi spojeným 
opatřením. (Srpová, 2011) 
Druhým nástrojem marketingového mixu je cena, která svou výší a stabilitou ovlivňuje 
příjmy podniku. Tvorbu ceny stanovuje podnik své postavení u spotřebitelů, určuje 
svoji schopnost konkurence a ovlivňuje nákupní rozhodování. Faktory, které ovlivňují 
tvorbu ceny, jsou: cíle podniku, cíle cenové politiky, náklady, poptávka spotřebitelů, 
konkurence, fáze životního cyklu produktu, právní a regulační opatření. Cenová politika 
může být orientována na přežití, na maximalizaci zisku nebo na co největší podíl na 
trhu. Volba strategie závisí na momentální situaci, ve které se podnik nachází, pro 
každou fázi produktu je vhodný jiný cíl cenové politiky. (Srpová, 2011) 
V podnikatelském plánu by nemělo být opomenuto stanovení distribučních cest pro 
jednotlivé prodejní strategie. Podnik by si měl stanovit, zda bude zajišťovat veškeré 
prodejní aktivity sám a jestli bude k prodeji využívat prostředníka. V případě, že je pro 
podnik výhodnější využití mezičlánku, je podstatné zvolit vhodnou firmu, která splňuje 
předem stanovená kritéria. (Srpová, 2011) 
Marketingová komunikace je na první pohled nejviditelnější částí marketingového 
mixu, jejím prostřednictvím se snažíme stimulovat poptávku ke koupi a publikovat 
informace ohledně produktu, které mohou mít vliv na pozitivní postoj k výrobku. Mezi 
nástroje marketingové komunikace řadíme: reklamu, podporu prodeje, public relations, 
osobní prodej a přímý marketing. (Srpová, 2011) 
  




Operační plán je časový harmonogram všech činností podnikatelského plánu. Při 
sestavování operačního plánu je potřeba nejdříve určit všechny podstatné aktivity, které 
je nutné podniknout vzhledem k realizaci projektu. Pro stanovené aktivity určíme 
milníky, kterých je potřebné dosáhnout, a časový přehled, kdy jich má být dosaženo. 
Vhodným prostředkem je Ganttův diagram, který znázorňuje jednotlivé aktivity jako 
úsečky v diagramu. V rámci Ganttova diagramu je možné určit kritickou cestu, která je 
nejdelší cestou realizačních kroků, ale zároveň určuje nejkratší dobu, za kterou je 
možné dokončit celý projekt. Z diagramu lze vyčíst, kdy má jaký úkol začít, jak dlouho 
potrvá, kdy má být ukončen, ale také se dá odvodit plánovaná výše investičních výdajů. 
(Koráb, 2007; Srpová, 2011) 
Finanční plán 
Finanční plán tvoří důležitou součást podnikatelského záměru, zaměřuje se zejména na 
soupis finančních potřeb podniku, základní účetní výkazy a seznam a aplikace vlastních 
zdrojů financování. Podstatnými účetními výkazy jsou zejména: výkaz cash flow, výkaz 
zisků a ztrát, rozvaha a analýza bodu zvratu. Mimo výkazy je také podstatný plán 
nákladů, výnosů, příjmů a výdajů. V případě začínajícího podniku jsou potřebné 
prostředky na pořízení dlouhodobého a oběžného majetku, na zahájení podnikatelské 
činnosti a na zajištění provozu podniku, dokud nezíská první tržby. (Koráb, 2007; 
Srpová, 2011)  
Potřebné je rozlišení příjmů od výnosů a výdajů od nákladů. Výnosy představují 
výsledky vyjádřené v penězích za určité období, neberou v potaz skutečnost, zda došlo 
k platbě či nikoliv.  Příjmy představují finanční částku, kterou podnik skutečně přijal za 
svoje výkony. K rozdílu dochází i u nákladů a výdajů, kde náklady přestavují spotřebu 
vyjádřenou v peněžních jednotkách a výdaje zobrazují úbytek peněžních prostředků za 
určitý produkt nebo službu. (Srpová, 2011) 
Předpokládané příjmy a výdaje specifikuje výkaz cash flow, lze z něj tedy vyčíst, zda 
podnikatel bude mít dostatek finančních prostředků na plánovaný podnikatelský záměr. 
Odhadovaný výkaz zisků a ztrát zobrazuje náklady, výnosy a hospodářský výsledek, 
poskytuje například informace o tom, zda bude podnik vytvářet dostatečný zisk 
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k úhradě splátek úvěru apod. Dalším důležitým výkazem, který je potřeba plánovat, je 
rozvaha, která poskytuje informace o předpokládaném vývoji majetku podniku, zdrojích 
jeho financování, o předpokládaném vývoji splácení cizích zdrojů či o způsobu 
akumulace zdrojů formou nerozděleného zisku. (Srpová, 2011) 
Hodnocení rizik 
Hodnocení rizik slouží k odhalení negativní odchylky od cíle. V souvislosti 
s podnikatelským plánem je podstatné rizika identifikovat a připravit účinnou strategii 
k jejich zvládnutí. Veškeré rizika mají své příčiny, proto je vhodné pomocí analýzy 
vypracovat návrh k preventivnímu opatření, které pomůže ke snížení dopadů 
významných rizik. Řízení rizik můžeme shrnout do čtyř klíčových kroků: identifikace 
rizikových faktorů, kvantifikace rizik, plánování krizových scénářů a monitoring 
a řízení. (Koráb, 2007; Srpová, 2011) 
Identifikací rizikových faktorů rozumíme promyšlení důvodů a příčin, ze kterých by 
mohl podnikatelský záměr zkrachovat. Významnými rizikovými oblastmi jsou: trh, 
produkt, obchody, management, vlastní vývoj, kvalita, zdroje, produktivita, klíčovost, 
sklady, investice, informační technologie, cash-flow a makroekonomická rizika. 
Nejsložitějšími riziky jsou zejména rizika s externími faktory, tedy majetková rizika 
(krádeže, obchodní podvody, přírodní katastrofy, požár), zákaznická rizika (dlouhodobé 
závazky, odpovědnost za škody, neodbytné pohledávky) a personální rizika (nepoctivost 
zaměstnanců, ztráta klíčových zaměstnanců, konkurence dřívějších zaměstnanců). 
(Koráb, 2007) 
Kvantifikací rizik lze zjistit pravděpodobnost výskytu nechtěného výsledku 
a vydedukovat možné důsledky. Plánování krizových scénářů zahrnuje přípravu 
strategií a postupů v situaci, kdy dojde k nežádoucímu vývoji, zejména v oblasti tržních 
faktorů či selhání některého z bodů marketingového mixu. V souvislosti 
s vypracováním krizových scénářů je vhodné provést jednoduchou finanční analýzu 
dopadů na firmu. Ke každému jednotlivému riziku je vhodné vypracovat konkrétní 
postup řešení dané situace, včetně stanovení nejhoršího možného scénáře spolu s návrhy 
na minimalizování ztrát podnikatele. (Koráb, 2007) 
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Monitoring a řízení zahrnuje neustálou kontrolu rizikových faktorů, zejména výše 
zmíněné vlivy externího prostředí. Řízení spočívá v uskutečnění stanovených kroků 
dané strategie vztahující se ke konkrétnímu riziku, které nastane za účelem snížení 
negativních dopadů na podnik. (Koráb, 2007) 
Mezi opatření ke snížení rizika patří například: diverzifikace, dělení rizika, transfer 
a pojištění. Diverzifikace investice do více produktů zajistí podniku, že v případě 
poklesu jednoho výrobku dojde k částečné kompenzaci úbytků ziskem z jiného 
produktu. Dalším opatřením je rozdělení rizika mezi dva a více účastníků, kteří se 
společně podílejí na podnikatelském plánu. Také transferem rizika na jiné subjekty je 
možné snížit riziko. Konkrétní podobou může být například uzavření dlouhodobé 
smlouvy s dodavateli materiálů či odběrateli produktů. Odlišným druhem opatření proti 
riziku je pojištění, které umožňuje krytí ztrát v určené výši dle stanovených podmínek 
v pojistné smlouvě. (Srpová, 2011) 
2.2 Právní formy podnikání v Rakousku 
Volba právní formy podnikání záleží na konkrétním podnikatelském záměru. Pro každý 
druh podnikání je vhodná jiná forma, která se může měnit v průběhu vývoje podniku. 
Podstatnými kritérii, které hrají při volbě právní formy podnikání roli, jsou: osobní 
ručení podnikatelů, zdanění, možnosti získání kapitálu, náklady spojené se založením 
společnosti a zvýšením kapitálu. (Wupperfeld, 2003) 
Forma podniku může mít podobu podniku jednotlivce, obchodní společnosti, družstva 
a sdružení. Podnikatel podnikající jako jednotlivec řídí veškerou činnost v podniku, za 
kterou je však plně zodpovědný. Obchodní společnost může mít podobu osobní či 
kapitálové společnosti. Družstvo je neuzavřeným společenstvím, které může v průběhu 
existence přijímat a zanikat účast členů. Ke vzniku sdružení se za předem stanoveným 
účelem spojí několik osob uzavřením smlouvy. (Srpová, 2011) 
2.2.1 Podnikání fyzických osob 
Živnostenské podnikání je v Rakousku upraveno živnostenským zákonem BGBI. 
194/1994 ve znění novel. Tento zákon rozlišuje dva druhy živnosti, a to volnou 
a vázanou. Podmínkou k živnostenskému podnikání v Rakousku je rakouské občanství 
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nebo občanství v EU či EHP (evropském hospodářském prostoru), bydliště v Rakousku 
(jestliže fyzická osoba nemá v Rakousku bydliště, stanoví odpovědného zástupce), 
trestní bezúhonnost, 18 let, způsobilost k právním úkonům a nesmí být dán důvod, který 
by vylučoval provozování živnosti. (Podnikání v Rakousku, 2013 [online]) 
Volné živnosti se musí pouze ohlásit živnostenskému úřadu dle platných podmínek 
a lze je začít provozovat neprodleně po nahlášení. Volnými živnostmi jsou chápány 
veškeré živnosti, kromě těch, které jsou obsaženy v § 5 rakouského živnostenského 
zákona. Mezi volné živnosti mimo jiné patří i provozování penzionu se snídaní do 10 
lůžek. (Podnikání v Rakousku, 2013 [online]) 
U vázané živnosti je potřebné prokázat určitou odbornost, která se pojí k dané živnosti. 
Například u vedení hotelu je potřebné kromě odborných znalostí prokázat i manažerské 
znalosti. Ve většině případů je možné začít živnost vykonávat po podání žádosti spolu 
s potřebnými doklady na živnostenský úřad a není nutné čekat na nabytí právní moci 
rozhodnutí. (Podnikání v Rakousku, 2013 [online]) 
2.2.2 Podnikání právnických osob 
Mezi osobní obchodní společnosti v Rakousku patří: veřejná obchodní společnost (OG), 
komanditní společnost (KG), zvláštní případ komanditní společnosti (GmbH & CO 
KG), sdružení dle občanského práva a tichá společnost. Mezi kapitálové obchodní 
společnosti patří: společnost s ručeným omezením (GmbH), akciová společnost (AG) 
a nadace/sdružení.   
Osobní obchodní společnosti 
Veřejná obchodní společnost (OG) vzniká zápisem do obchodního rejstříku. Vzniká 
uzavřením společenské smlouvy mezi společníky. Každý ze společníků ručí celým 
svým majetkem a podává samostatně daňové přiznání. (Doing business in Austria, 2014 
[online]) 
Komanditní společnost (KG) musí mít alespoň jednoho komplementáře, který ručí za 
závazky společnosti celým svým majetkem a alespoň jednoho komanditistu, který ručí 
do výše svého nesplaceného vkladu. Právní úprava je tedy totožná jako v České 
republice. (Doing business in Austria, 2014 [online]) 
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Zvláštní případ komanditní společnosti (GmbH & CO KG) je určité spojení 
komanditní společnosti a společnosti s ručeným omezením. Komplementářem se stává 
společnost s ručeným omezením a výhodou této formy tedy je omezené ručení za 
závazky společnosti. Jde tedy o omezeně ručící společnost, ve které se osoba, která 
ovládá společnost, vyhne riziku osobního ručení a přitom může využívat výhody 
komplementáře. V tomto případě nemá smrt komplementáře ani komanditisty vliv na 
existenci podniku, jak je tomu u klasické komanditní společnosti. (Podnikání 
v Rakousku, 2014 [online]) 
Sdružení podle občanského práva vzniká na základě dohody mezi dvěma a více 
společníky, kteří se sdružují kvůli dosažení společného cíle. Sdružení nelze zapsat do 
obchodního rejstříku a vůči třetím osobám tak vystupuje každý ze společníků zvlášť. 
Každý ze společníků ručí celým svým majetkem a daňové přiznání předkládá 
samostatně. (Podnikání v Rakousku, 2014 [online]) 
Tichým společenstvím se rozumí poskytnutí kapitálu společnosti a podílení se na jejich 
ziscích a ztrátách. Tichý společník se nepodílí na řízení společnosti a smluvně může být 
vyloučeno jeho podílení se na ztrátách. Tiché společenství není zapsáno v obchodním 
rejstříku a nemá právní subjektivitu. (Podnikání v Rakousku, 2014 [online]) 
Kapitálové obchodní společnosti 
Společnost s ručeným omezením (GmbH) patří mezi nejrozšířenější právní formy 
podnikání. Základní kapitál je tvořen vklady společníků, kteří neručí za závazky 
společnosti svým majetkem, ale jen do výše svých nesplacených vkladů. V případě, že 
je společnost založena jedním společníkem, uzavírá se prohlášení o založení společnosti 
formou notářského zápisu. Jestliže zakládá společnost více společníků, uzavírá se 
společenská smlouva ve formě notářského zápisu. Mezi minimální náležitosti 
společenské smlouvy patří: firma a sídlo společnosti, předmět podnikání, výše vkladů 
společníků a výše základního kapitálu. Společnost vzniká zápisem do obchodního 
rejstříku po předložení zákonem stanovených dokumentů. Sídlo společnosti smí být 
pouze v Rakousku. (Podnikání v Rakousku, 2013 [online]) 
Požadovaný základní kapitál je 35 000 Euro, z toho vklad každého společníka musí 
činit alespoň 70 Eur a minimálně polovina musí být splacena v hotovosti. Každý ze 
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společníků je povinen splatit nejméně čtvrtinu svého vkladu. Ta však nesmí být nižší 
než 70 Euro.  Všichni společníci musí dohromady splatit ze základního kapitálu alespoň 
17 500 Eur. V případě převodu podílu společníků je nutno tuto změnu provést formou 
notářského zápisu. Mezi povinné orgány společnosti patří: jednatel, valná hromada 
a dozorčí rada. Jednatelem společnosti může být pouze fyzická osoba, která ale nemusí 
být občanem Rakouska a nemusí zde mít ani bydliště. (Podnikání v Rakousku, 2013 
[online]) 
Akciová společnost (AG) patří mezi kapitálové společnosti a může být založena 
skupinou akcionářů nebo jediným společníkem. Základní kapitál společnosti je 
minimálně 70 000 Eur. Název společnosti musí obsahovat zkratku formy podnikání 
a sídlo společnosti může být pouze v Rakousku. Společnost může vydávat kusové akcie 
bez nominální hodnoty nebo s nominální hodnotou, kde u každé akcie je minimální 
hodnota 1 Euro. Společnost nesmí nikdy vydat oboje akcie současně, může vydat buďto 
kusové akcie, u kterých se každá akcie podílí stejným dílem na základním kapitálu, 
nebo akcie s nominální hodnotou. Rozdílností oproti společnosti s ručeným omezením 
je převod podílů, kdy u akciové společnosti dochází k přepisu bez notářského zápisu 
a bez zápisu do obchodního rejstříku. (Podnikání v Rakousku, 2013 [online]) 
Akcionáři ručí za závazky společnosti do výše nesplacené nominální hodnoty akcie. 
K zápisu společnosti do obchodního rejstříku musí být splacena nejméně ¼ základního 
kapitálu nebo celé emisní ážio. Akciová společnost se skládá z představenstva, valné 
hromady a dozorčí rady. Členové představenstva mohou být pouze fyzické osoby, které 
jsou voleny dozorčí radou na dobu pěti let. Valnou hromadu svolává představenstvo 
a pro platnost jejího rozhodnutí je nutný notářský zápis. Dozorčí radu jmenuje valná 
hromada a musí obsahovat nejméně tři členy, maximálně však dvacet členů. (Podnikání 
v Rakousku, 2013 [online]) 
2.3 Analýza  
Analýza je podstatnou součástí podnikatelského plánu i běžného života. Jsou zde jisté 
rozdíly, jako je strukturovanost a formálnost, která u podnikatelského záměru převládá, 
podstata je však podobná. Již při samotném přemýšlení o plánu analyzujeme povrchně 
prostředí a přemýšlíme nad problémy podnikání v daném odvětví apod. Pro potřeby 
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záměru je však nutné dodržet určitou strukturu, hloubku a propracovanost analýzy také 
z důvodu jejího pozdějšího využití manažery. Analýza je běžně dělena na vnitřní 
a vnější prostředí a obecně se počítá s tím, že podnikatel nemůže vnější prostředí příliš 
ovlivnit. (Koráb, 2007) 
Z pohledu podnikání v zahraničí v rámci jednotného evropského trhu je důležité dobře 
zanalyzovat zahraniční prostředí a zvyklosti potenciálních zákazníků, které může být 
odlišné od domácí poptávky. Cílem analýzy není jenom zjištění současné situace, ale 
také určení budoucí predikce vývoje. Vhodné je provést analýzu z pohledu více úrovní, 
a to zejména z místní, regionální, národní, evropské a globální. Podstatnou součástí 
analýzy je identifikace konkurenčního prostředí a odhalení oblastí, které přímo ovlivňují 
firemní aktivity. K této analýze můžeme využít Porterův model konkurenčních sil.  
Další důležitou oblastí je analýza prostředí, ve kterém plánuje firma podnikat. Podstatné 
je zahrnout do analýzy veškeré významné síly, které tvoří podnikatelské prostředí. 
Vhodnou metodou je analýza SLEPT. V poslední řadě by si měl být podnik vědom 
hlavních příležitostí a hrozeb. K jejich určení je vhodné využít SWOT analýzu, která 
také pomůže odhalit silné a slabé stránky podniku. (Světlík, 2003) 
2.3.1 SWOT analýza 
SWOT analýza se zaměřuje na posouzení silných a slabých stránek budoucího podniku 
za cílem zjištění, do jaké míry je podnik schopen se vyrovnat se změnami, které se dějí 
v prostředí. Dále zkoumá příležitosti a hrozby, kterým bude podnik v budoucnu 
vystaven. Zkratka SWOT se skládá ze 4 anglických slov: Strenghts (silný), Weaknesses 
(slabý), Opportunities (příležitosti), Threats (hrozby). Při této analýze je vhodné začít 
od příležitostí a hrozeb, které přicházejí z vnějšího prostředí, a to jak z makroprostředí, 
tak mikroprostředí. Poté následuje analýza vnitřního prostředí zaměřená na silné a slabé 
stránky, které může podnik svou činností ovlivnit. (Jakubíková, 2013; Srpová, 2011) 
Do silných stránek řadíme skutečnosti, které přinášejí výhody zákazníkům i firmě, a do 
slabých stránek patří věci, které firma dělá špatně, nebo ty, ve kterých jiné firmy více 
vynikají. Příležitosti zachycují body, které mohou pomoci podniku zvýšit poptávku, 
lépe uspokojit požadavky zákazníků a tím pádem zajistit firmě větší úspěch. Naopak 
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hrozby informují o faktech a událostech, které mohou vést ke snížení poptávky nebo ke 
zvýšení nespokojenosti zákazníků. (Jakubíková, 2013) 
2.3.2 SLEPT analýza 
Ke zkoumání externích faktorů lze využít SLEPT analýzu někdy také označovanou jako 
PEST. Písmena zkratky značí tyto oblasti: sociálně kulturní, legislativní, ekonomickou, 
politicko-právní a technologickou. (Jakubíková, 2013) 
Sociálně kulturní faktory můžeme chápat ze dvou pohledů, a to jako faktory týkající 
se nákupního chování spotřebitelů a jako faktory, které podmiňují chování organizací. 
Kulturní faktory zahrnují vnímání sama sebe a okolí, spotřební zvyky, kulturní hodnoty, 
osobní vzhled, jazyk, řeč těla a sbližování mužů a žen. Sociální faktory se zaměřují na 
uspořádání společnosti, příjmy a majetek spotřebitelů, vývoj životní úrovně, životní 
styl, vzdělání a sociální zázemí spotřebitelů. (Jakubíková, 2013) 
Legislativní faktory se zaměřují na funkčnost a interpretovatelnost podstatných zákonů 
a norem. Příkladem může být: obchodní právo, daňové zákony, deregulační opatření, 
legislativní omezení a právní úprava pracovních podmínek. Dalším faktorem je 
funkčnost soudů, vymahatelnost práva, nehotová legislativa, vnímání korupce 
a autorská práva. (Strategický management, 2007, [online]) 
Ekonomické faktory můžeme dělit na tři oblasti, a to: makroekonomickou, daňovou 
a přístup k finančním zdrojům. Tyto faktory ovlivňují nákupní zvyky spotřebitelů 
a jejich kupní sílu. Makroekonomická oblast zahrnuje vývoj ekonomického cyklu, 
aktuální stav platební bilance, vývoj HDP, míru inflace, úrokové sazby, měnovou 
stabilitu a úrokovou míru. Do daňové oblasti patří výše daňových sazeb, vývoj přímých 
a nepřímých daní, cla, poplatky a členství v celních uniích. (Jakubíková, 2013; 
Strategický management, 2007, [online]) 
Politické faktory obsahují hodnocení politické stability státu, hodnocení externích 
vztahů a tvoří rámec pro veškeré podnikatelské činnosti. Politickou stabilitu ovlivňuje 
forma a stabilita vlády, vládnoucí strana u moci a opozice, orgány a úřady, státní 
administrativa a její úspěšnost a vliv na firmy. Politicko-ekonomické faktory obsahují 
postoj vůči soukromému sektoru, otevřenost vůči zahraničním investicím a vztah ke 
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státnímu průmyslu. Hodnocení externích vztahů se zaměřuje na zahraniční nepokoje, 
regionální nestabilitu, členství země v ekonomicko-politických uskupeních apod. 
(Jakubíková, 2013; Strategický management, 2007, [online]) 
Technologické faktory se týkají aktuálních trendů ve výzkumu a vývoji. Popisují 
rychlost technologických změn, vládní podporu a aktuální úroveň technologického 
vývoje, který je zdrojem technologického pokroku. Ten umožňuje podnikům zvyšovat 
svoji konkurenceschopnost a dosahovat lepších hospodářských výsledků. (Jakubíková, 
2013) 
2.3.3 Porterův model konkurenčních sil 
Porterův model konkurenčních sil slouží k analýze potenciálních a reálných konkurentů 
podniku. Pět faktorů, které znázorňuje Porterův model, jsou: hrozba nových vstupů do 
odvětví, konkurence v branži, hrozba substitučních výrobků a služeb, vyjednávací 
schopnost dodavatelů a odběratelů. (Jakubíková, 2013; Koráb, 2007) 
Konkurencí v branži je konkurence podnikající ve stejném nebo obdobném typu 
podnikání, jako je oblast, ve které hodlá firma podnikat. Příkladem může být pekař, 
který konkuruje druhému pekaři, ale také řetězce obchodů, které mají vlastní pekárnu. 
(Koráb, 2007) 
Potenciální konkurenti jsou subjekty, které hodlají vstoupit na stejný trh podnikání. 
Tento druh rizika není lehké zjistit a lze jej pouze odhadovat dle charakteru trhu a jeho 
vývoje. V případě zakládání nového podniku bude tento podnik právě novou 
konkurencí a uvažování o potenciálním konkurentovi je spíše orientační a týká se 
zejména zahušťování trhu v dané oblasti. (Koráb, 2007) 
Další hrozbou je ztráta stávajících odběratelů z důvodů zvýšení konkurence na trhu, kdy 
odběratel se rozhodne zajistit dodávku produktů či služeb vlastními silami. V případě 
námi zmiňovaného pekaře je to odběratel, který se rozhodne péct pečivo vlastními 
silami a dále už nevyužívat služby dodavatele. K této skutečnosti dochází poměrně 
často v oblasti služeb, zejména v případě programových aplikací. Síla kupujících tkví 
zejména v možnosti vyjednávat o ceně, ať už přímo licitací, odebíráním menšího 
množství produktů nebo odchodech ke konkurenci. Kupující má v dnešní době poměrně 
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velký vliv na tvorbu cen, proto je potřeba při tvorbě ceny zvážit případné substituty 
a aktuální situaci na trhu. (Koráb, 2007; Porterova analýza 5 sil vám prozradí, co ovlivní 
váš business, 2010 [online]) 
Riziko také hrozí na straně dodavatele v případě, kdy se rozhodne rozšířit své podnikání 
a stane se tak konkurencí původního zákazníka. Častějším rizikem z pohledu dodavatelů 
je zejména oblast strojírenství a elektrotechniky. V těchto oblastech má dodavatel 
markantní vliv na tvorbu ceny a volbu produktů, mnohé podniky jsou také 
technologicky závislé na dodavatelích. (Koráb, 2007; Porterova analýza 5 sil vám 
prozradí, co ovlivní váš business, 2010 [online]) 
Pátým rizikem je konkurence substitutů, které nahrazují námi nabízené produkty. 
Nemusí se jednat pouze o dokonalé substituty, jako je například houska a rohlík, ale 
také o náhražky námi nabízených produktů. S tímto rizikem je podstatné zkoumat 
věrnost zákazníka k našim produktům, jejich spokojenost se současnou nabídkou a jak 
moc jsou náchylní k hledání substitutů. (Porterova analýza 5 sil vám prozradí, co 
ovlivní váš business, 2010 [online]) 
 















výrobků a služeb 
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2.4 Financování podnikatelského záměru 
K realizaci projektu je nezbytné získat zdroje jeho financování. Finanční zdroje může 
podnik získat vlastní činností, pak mluvíme o interních zdrojích, nebo je můžeme získat 
z vnějšku, pak mluvíme o externích zdrojích. Dále se můžeme dívat na finanční zdroje 
z pohledu vlastnictví, kdy jsou děleny na vlastní kapitál a cizí kapitál. Posledním 
hlediskem je doba splatnosti prostředků, které si podnik vypůjčil. Z tohoto hlediska 
dělíme kapitál na dlouhodobý (splatnost delší než 1 rok) a krátkodobý. V rámci 
jednotného evropského trhu je vhodné zvážit financování z mezinárodních zdrojů. Při 
založení podniku v České republice je možné využít zahraniční banku k financování 
nebo je možné se přímo zaměřit na investici v zahraničí. (Fotr, 1999; Srpová, 2011)  
2.4.1 Vlastní zdroje 
Jaký druh kapitálu podnik využije, to nesouvisí pouze s objemem peněz, kterým podnik 
disponuje, ale zejména s formou podnikání, kterou si podnik zvolí. V případě kapitálové 
společnosti zákon stanovuje minimální výši vkladu, na rozdíl od společností, kde 
dochází k neomezenému ručení. (Srpová, 2011) 
V případě podniku, který již určitou dobu existuje, řadíme mezi vlastní zdroje zisk po 
zdanění, odpisy, odprodej některých složek investičního majetku a snížení oběžných 
aktiv. Výhodou využití vlastních zdrojů je, že zvyšují finanční stabilitu firmy, šetří 
podniku náklady ve formě úroků z úvěru a neomezují rozhodovací práva managementu, 
jako tomu může být v případě bankovního úvěru. (Fotr, 1999; Srpová, 2011) 
2.4.2 Cizí zdroje 
Cizí zdroje financování umožňují rychle reagovat na potřebné změny majetku 
a poskytují možnost rozsáhlejší tvorby kapitálu při zakládání podniku. Externí zdroje 
s sebou přináší ale také nevýhody. Jejich zapojením se zvyšuje počet společníků či 
věřitelů, kteří mají určitý vliv na rozhodování v podniku. Mají také zvýšené nároky na 
platební schopnost podniku a na udržení likvidity. (Koráb, 2008) 
Mezi cizí zdroje financování, které nejčastěji využívají malé a střední podniky, patří: 
bankovní úvěr, leasing, faktoring a forfaiting, venture kapitál, business angel a různé 
formy podpory podnikání (Srpová, 2011).  




Bankovní úvěr patří mezi často využívaný cizí zdroj financování. Ziskem banky za 
poskytnutí úvěru je úrok. Cena, kterou klient zaplatí za poskytnutí úvěru, se obvykle 
odvíjí od splatnosti úvěru, bonity klienta, velikosti úvěru, úrokové sazby, odkladu 
splátek a způsobu splácení. Úvěry dělíme z hlediska času na krátkodobé a dlouhodobé. 
Dlouhodobý úvěr bývá zpravidla dražší, neboť s časem roste i riziko věřitelů, a tak 
požadují vyšší výnos. (Fotr, 1999; Koráb, 2007; Srpová, 2011) 
Krátkodobý bankovní úvěr má nejčastěji podobu kontokorentního, revolvingového či 
lombardního úvěru. Tyto typy úvěru bývají využívány k financování oběžného majetku 
a provozních nákladů. Ke krytí dlouhodobého majetku bývají využívány jen velmi 
zřídka a pouze jako překlenovací úvěr.  (Koráb, 2007; Srpová, 2011) 
Dlouhodobý bankovní úvěr bývá poskytován jako hypotéční či investiční úvěr. Při 
využití hypotéčního úvěru je nezbytné ručit nemovitosti, u investičního úvěru kromě 
ručení nemovitostí může ručit i třetí osoba. (Koráb, 2007) 
Pro bankovní úvěry obecně platí zásada návratnosti, úročení a zajištění návratnosti. 
Úvěr bývá pravidelně splácen dle předem stanovených podmínek. Úrok bývá stanoven 
fixní nebo variabilní úrokovou sazbou a většinou banky požadují jeho pravidelné 
placení. Zajištění návratnosti banka požaduje určitou formou ručení a to buď třetí 
osobou nebo věcným zajištěním. (Koráb, 2007) 
Při žádosti o bankovní úvěr banka požaduje kromě podnikatelského plánu i doložení 
účetních výkazů obvykle za poslední dva roky. Pro banku je zejména podstatný plán 
peněžních toků, aby zjistila, zda je podnik schopen splatit úvěr včetně úroků. Proto 
součástí podnikatelského plánu musí být i návrh o splácení úvěru na požadovanou dobu. 
Banka v neposlední řadě hledí na poměr vlastního a cizího kapitálu, který by měl být 
stejný jako růstová tendence vlastního kapitálu (Koráb, 2007; Srpová, 2011) 
Leasing 
Leasing umožňuje firmě pořízení majetku, aniž by musela při jeho pořízení zaplatit 
celou pořizovací cenu. V leasingovém vztahu obvykle vystupují tři subjekty: dodavatel, 
leasingová společnost a nájemce. Dodavatel uzavře kupní smlouvu s leasingovou 
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společností a stane se tak majitelem předmětu leasingu. Následně uzavře leasingová 
společnost smlouvu s nájemcem, která upravuje podrobnosti nájemního vztahu. 
Podstatnými body nájemní smlouvy je dohoda o budoucím užívání předmětu smlouvy 
po skončení nájemního vztahu. Leasing dělíme na finanční, operativní a zpětný. 
(Srpová, 2011) 
Finanční leasing bývá využíván k pořízení dlouhodobého majetku formou pronájmu 
s předpokladem, že si ho nájemce odkoupí po ukončení nájemní doby. Pronajatý 
majetek ani závazky z něj plynoucí nejsou zobrazeny v účetních výkazech nájemce, 
proto nezvyšují míru zadluženosti podniku a naopak dokonce na první pohled zvyšují 
rentabilitu a likvidu Další výhodou je daňová úspora prostřednictvím leasingových 
splátek, které jsou daňově uznatelný náklad. Nevýhodou je, že podnik nemůže 
uplatňovat odpisy pronajatého majetku a při jeho odkoupení získá téměř odepsaný 
majetek. Jestliže se nájemce a pronajímatel nedomluví jinak, bývá pravidlem, že údržbu 
a opravu majetku hradí nájemce. (Fotr, 1999; Koráb, 2007) 
Operativní leasing bývá poskytován jako krátkodobý a bývá využíván například při 
koupi automobilu. Délka jeho čerpání bývá kratší, než je životnost pronajatého majetku 
a po ukončení nájemního vztahu zůstává majetek ve vlastnictví leasingové společnosti. 
Náklady spojené s údržbou, opravou a pojištěním majetku hradí pronajímatel. (Koráb, 
2008) 
Podstatou zpětného leasingu je to, že podnik prodá leasingové společnosti hmotný nebo 
nehmotný majetek. Ta jej podniku zpětně pronajme na dobu, než bude splacena celá 
výše majetku. K tomuto kroku podnik přistupuje, když potřebuje zajistit likviditu, neboť 
leasingová společnost vyplatí nájemci hotovost při odkupu a tu může libovolně využít. 
Výhodou je daňová uznatelnost splátek, nevýhodou je vyšší konečná cena. (Srpová, 
2011) 
Faktoring a forfaiting 
Faktoring a forfaiting bývá využíván, když podnik potřebuje finanční hotovost a jeho 
podstatou je, že podnik dá k odkupu své pohledávky. Faktoring slouží k odkupu 
krátkodobých pohledávek z obchodního vztahu před dobou jejich splatnosti. Mezi jeho 
výhody patří jednoduchost vyřízení a schválení. Na rozdíl od forfaitingu není potřebné 
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bankovní zajištění. Faktoringová společnost uhradí výši odkoupené pohledávky 
sníženou o náklady za úvěrové krytí a poplatky. (Srpová, 2011) 
Forfaiting se zaměřuje na odkup střednědobých a dlouhodobých pohledávek a je 
využíván jak v tuzemském, tak v mezinárodním obchodě. Forfaitingové společnosti 
odkupují pouze zajištěné pohledávky a tím přenesou veškerá rizika spojená 
s nesplacením na forfaitéra. Forfaiting bývá využíván zejména u strojů, investičních 
celků a zařízení. Odměna, kterou si společnost strhne, se odvíjí od charakteru 
pohledávky a bonity firmy. (Srpová, 2011) 
Venture kapitál a business angel 
Venture kapitál neboli rizikový kapitál spočívá ve vstoupení investora do firmy a tím 
rozšíření základního jmění. Po uplynutí pár let investor odprodá podíl nebo je firma celá 
odprodána. Výhodou je, že po dobu investičního období firma neplatí splátky či úroky 
a investor se snaží aktivně podílet na prosperitě firmy svými odbornými znalostmi. 
Financování venture kapitálem přináší ale i svá rizika, proto se zodpovídá akcionářům. 
Ti kontrolují dosažení cíle, kterým je zhodnocení celého objemu vložených prostředků. 
(Srpová, 2011) 
Business angel je investor, který se rozhodne investovat do vzrůstající firmy 
s potenciálem růstu (start-up). Investice bývá v menším objemu než venture kapitál 
a  business angel přináší do podniku své znalosti. Investor se nesnaží pouze zvýšit 
výnos, ale také podpořit firmu, využít své znalosti a kontakty a po předem dohodnutém 
období investor žádá o vyplacení svého podílu. (Srpová, 2011) 
Podpora podnikání 
Další možností financování podniku jsou dotace, daňové úlevy apod. Organizací, která 
podporuje menší a střední podniky, je v České republice agentura pro podporu 
podnikání a investic CzechInvest. Tato agentura poskytuje informace o možnosti 
podpory, provádí implementaci dotačních programů financovaných EU a státem, 
poskytuje poradenství k projektům apod. (Srpová, 2011) 
Na podporu podnikání se zaměřují také finanční instituce, kterými jsou zejména: 
Českomoravská záruční a rozvojová banka, a.s. (ČMZRB), Česká exportní banka, a.s. 
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(ČEB), a Exportní a garanční pojišťovací společnost, a.s. (EGAP). ČMZRB a ČEB jsou 
specializované bankovní instituce a EGAP je státní úvěrová pojišťovna.  
ČMZRB se zaměřuje zejména na poskytování záruk, úvěrů, příspěvků a dotací. 
Poskytuje ale také bezúročné úvěry pro začínající podnikatele a to do výše 1,5 mil Kč. 
ČEB se zaměřuje na státní podporu vývozu, čímž umožňuje vstoupit českým vývozcům 
do soutěže na mezinárodním trhu, neboť poskytuje dlouhodobé zdroje za nižší úrokové 
sazby, než jsou nabízeny na bankovním trhu. EGAP poskytuje pojištění proti 
komerčním a teritoriálním rizikům v rámci vývozu. Mezi hlavní služby, které EGAP 
poskytuje, je pojištění proti nezaplacení úvěru, proti riziku nemožnosti plnění smlouvy 
o vývozu a na předexportní financování výroby pro vývoz. (Srpová, 2011) 
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3 Analýza současného stavu 
Tato kapitola je věnována analýze současného stavu obecného okolí, ve které budou 
zachyceny podstatné informace týkající se podnikání v Rakousku. Dále bude podrobně 
analyzováno oborové okolí v rámci prostředí Altenmarkt im Pongau, kde se penzion 
nachází. V poslední části bude zaměřena pozornost na analýzu vnějšího a vnitřního 
prostředí. 
3.1 SLEPT analýza 
Analýza SLEPT slouží k analýze vnějšího okolí a bude zaměřena na celé území 
Rakouska. Předpokladem penzionu je mít jak rakouské zákazníky, tak i české, proto 
některé oblasti budou analyzovány pro území Rakouska i České republiky.  
3.1.1 Sociální oblast 
Analýza sociální oblasti je pro odvětví služeb velmi důležitá, neboť se týká koncového 
zákazníka. V Rakousku je kolem 8,5 milionu obyvatel a v okrese Salzburg, kde se 
penzion nachází, kolem 149 tisíc.  Muži tvoří 51,2 % populace a průměrně se dožívají 
78,1 let, kdežto ženy tvoří 48,8 % a průměrně se dožívají 83,4 let. Rakušané si potrpí na 
konverzaci v německém jazyce a zvládání této řeči vyžadují od svých partnerů. 
(Souhrnná teritoriální informace Rakousko, 2014 [online]) 
Průměrná mzda v Rakousku za poslední roky je uvedená níže (pro přehlednost je kurz 
přepočítán na Kč kurzem 27,5 Kč/Eur platným v říjnu 2014 dle ČNB): 
 Průměrná roční mzda Rakousko (Zdroj: Annual personal income, 2013 [online]) Tab. 1.
Rok Průměrná roční mzda (v Eur) Průměrná roční mzda (v Kč) 
2010 28 715 789 663 
2011 29 017 799 453 
2012 29 723 817 383 
2013 30 160 829 400 
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Česká republika má 10,5 mil. obyvatel z toho 49 % obyvatel jsou muži a 51 % ženy. 
Průměrná hrubá roční mzda je znázorněna v následující tabulce: 
 Průměrná roční mzda v České republice (Zdroj: Průměrná hrubá měsíční mzda, 2014 [online]) Tab. 2.
Rok Průměrná roční mzda (v Kč) Průměrná rodní mzda (v Eur) 
2010 286 299 10 433 
2011 293 418 10 670 
2012 300 756 10 937 
2013 300 888 10 941 
 
Další důležitou skutečností, která působí na penzion, je výše turismu v oblasti Salzburg. 
Dle Rakouského statistického úřadu se počet turistů v dané oblasti každý rok zvyšuje. 
V následující tabulce je znázorněn vývoj návštěvnosti oblasti Salzburg za posledních 
deset let. Je patrné, že počet návštěvníků, kteří tuto oblast navštíví, se každý rok 
zvyšuje, což je dobré znamení pro podnikání penzionu. S tím souvisí i růst celkového 
počtu nocí, avšak je patrné, že je čím dál více preferováno ubytování na kratší dobu. 
Proto byl zvolen penzion, který má 10 pokojů. 
 Počet návštěvníku v oblasti Salzburg (Zdroj: Arrivals, overnight stays, 2014 [online]) Tab. 3.
Rok Počet návštěvníků Počet nocí Průměrná délka 
pobytu (noci) 
2003 4 863 282 21 975 661 4.52 
2004 5 019 941 22 178 660 4.42 
2005 5 218 529 22 827 625 4.37 
2006 5 442 248 23 272 876 4.28 
2007 5 457 154 23 440 318 4.30 
2008 5 646 487 24 538 324 4.30 
2009 5 563 206 23 740 292 4.27 
2010 5 743 062 23 885 936 4.16 
2011 5 900 723 23 949 914 4.06 
2012 6 269 126 25 240 409 4.03 
2013 6 458 801 25 805 744 4.00 
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Z analýzy sociální oblasti vyplývá, že návštěvnost oblasti Salzburg, kde se penzion 
nachází, neustále roste, a proto je zde velký potenciál naplnění kapacity penzionu. Také 
z pohledu kupní síly je Rakousko vhodnou oblastí k podnikání. Důležitým 
předpokladem k provozování penzionu je dobrá znalost německého jazyka, bez které by 
bylo podnikání velmi obtížné. 
3.1.2 Legislativní a politická oblast 
Rakouská republika je dělena na 9 spolkových zemí, z nichž každá má svého zemského 
hejtmana. Spolková země, kde se nachází penzion, se nazývá Solnohradsko (Salzburg). 
Zde je hejtmanem Wilfired Heslauer  ze strany OVP, což jsou lidovci. (Souhrnná 
teritoriální informace Rakousko, 2014 [online]) 
Rakousko je členem mnoha mezinárodních organizací a regionálních uskupení. Od 
1.1.1995 je členem EU a od 1.1.1991 členem Evropské hospodářské a měnové unie a od 
1.1.2002 přešlo Rakousko na měnu Euro. Díky této skutečnosti již nejsou překážky 
obchodu mezi Českou republikou a Rakouskem, což má pozitivní dopad také na 
podnikání penzionu. (Souhrnná teritoriální informace Rakousko, 2014 [online]) 
Z analýzy legislativní a politické oblasti vyplývá, že klíčovou právní normou, která 
ovlivňuje podnikání penzionu, je živnostenský zákon BGBI 194/1994 ve znění novel. 
Upravuje podmínky k poskytování vázané živnosti, kam také spadá provozování 
penzionu nad 10 lůžek. Z tohoto zákonu plyne pro penzion povinnost dokázat 
ekonomické vzdělání, na základě kterého bude živnost poskytnuta. 
Dalším zákonem, který ovlivňuje podnikání penzionu, je zákon o dani z příjmu 
fyzických osob, neboť stanovuje výši daňové povinnosti, která je blíže specifikována 
v ekonomické oblasti. Stejně tak i zákon o sociálním a zdravotním pojištění. 
3.1.3 Ekonomická oblast 
Rakousko patří mezi nejbohatší země (o 25 % více než je průměr v Evropě) na světě 
a jeho HDP se pohybuje kolem 309 mld. Eur, na jednoho obyvatele to je 36,5 tis. Eur. 
Dle rakouského statistického úřadu byla inflace v roce 2013 na úrovni 2 %. Míra 
nezaměstnanosti dosáhla v roce 2012 4,3 %, což je značně nižší nezaměstnanost než 
v České republice. V roce 2013 se však nezaměstnanost zvýšila a počet nezaměstnaných 
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byl o 12,6 % vyšší, tedy 256 500 lidí. (Souhrnná teritoriální informace Rakousko, 2014 
[online]) 
Oblast služeb, kam se řadí i pohostinství, má významný podíl na HDP (70,3 %). V roce 
2012 došlo v terciálním sektoru k meziročnímu růstu 2,6 %, což činilo 193,12 mld. Eur. 
Konkrétně cestovní ruch tvoří 8 % HDP a zaměstnává 5 % pracovní síly. V roce 2011 
přinesl cestovní ruch 16,46 mld. Eur. Poměr zahraničních a domácích turistů je 53 % ku 
48 %.  Z toho může vyplývat, že mezi hosty penzionu budou z velké části i rakouští 
občané, kteří mají značně vyšší mzdy než čeští občané. (Souhrnná teritoriální informace 
Rakousko, 2014 [online]) 
Z důvodu hospodářské krize v roce 2008 se dostala rakouská ekonomika do recese, což 
se projevilo na ekonomice poklesem exportu. V roce 2009 se ekonomika odrazila ode 
dna a roste i navzdory krizi v Evropě v roce 2012, kdy rakouská ekonomika dosáhla 
růstu HDP o 0,6 % oproti roku 2011. (Souhrnná teritoriální informace Rakousko, 2014 
[online]) 
Daň z příjmu právnických osob (Körperschaftssteuer, KSt) byla snížena v roce 2005 na 
25 %. U akciové společnosti a společnosti s ručeným omezením je stanovená minimální 
výše daně z příjmu právnických osob a to ve výši 1.750 Eur pro s. r. o. a 3.500 Eur pro 
a. s.. Daň z příjmu fyzických osob (Einkommensteuer, ESt) je stanovena progresivním 
zdaněním a jednotlivé výše daňových tarifů jsou znázorněny v následující tabulce. 
(Souhrnná teritoriální informace Rakousko, 2014 [online]) 
 Daň z příjmu FO (Zdroj: Souhrnná teritoriální informace Rakousko, 2014 [online]) Tab. 4.
Výše ročního příjmu v Eurech Daňový tarif v % 
Do 11.000 včetně 0 
Do 25.000 včetně 36,5 
Do 60.000 včetně 43,214 
Nad 60.000 50 
 
Daň z přidané hodnoty (Umsatzsteuer, USt) má v Rakousku dvě výše. Základní sazba 
daně je 20 % a snížena sazba činí 10 %. Povinnost registrovat se k dani z přidané 
hodnoty má podnikatel, jehož příjem přesáhne 30.000 Eur ročně, proto se registrace 
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bude pravděpodobně týkat v následujících letech i tohoto podnikání. (Souhrnná 
teritoriální informace Rakousko, 2014 [online]) 
Zaměstnanec i zaměstnavatel jsou povinni odvádět zákonné pojištění. Stručný přehled 
plateb je znázorněn v následující tabulce.  
 Výše pojištění v Rakousku (Zdroj: Souhrnná teritoriální informace Rakousko, 2014 [online]) Tab. 5.
Typ pojištění či 
platby 
Zaměstnavatel v % Zaměstnanec v % Celkem 
Zdravotní 3,7 3,95 7,65 
Nezaměstnanost 3,0 3,0 6,0 
Penzijní 12,55 10,25 22,8 
Úraz a nehoda 1,4 - 1,4 
Různé 1,05 1 2,05 
Fond pro vyrovnání 
rodinné zátěže 
4,5 - 4,5 
Celkem 26,2 18,2 44,4 
 
Maximální výše vyměřovacího základu pro výpočet pojištění je 3.750 Eur za měsíc. 
Zaměstnavatel je povinen platit za zaměstnance další poplatky, kterými jsou: místní daň 
ve výši 3 %, povinný příspěvek hospodářské komoře ve výši 0,4 % z objemu mezd, 
příspěvek do penzijního fondu ve výši 1,53 %, který je placen za zaměstnance, kteří 
nastoupili do zaměstnaneckého poměru po 31.12.2012. (Souhrnná teritoriální informace 
Rakousko, 2014 [online]) 
V případě OSVČ je maximální vyměřovací základ pro výpočet zdravotního a penzijního 
pojištění 5 285 Eur, ročně tedy 63 420 Eur. Pro rok 2014 je penzijní pojištění ve výši 
18,5 % a zdravotní pojištění 7,65 %. (Social security systems around the globe, 2014 
[online]) 
Z analýzy ekonomické oblasti vyplývá, že vzhledem k tomu, že bude penzion 
provozovat majitelka, která bude zdaňovat příjmy v rámci svého daňového přiznání, 
nebudou se jí týkat nutnosti odvodů za zaměstnance. Klíčovou oblastí však je výše 
vyměřovacího základu pro výpočet daňové povinnosti OSVČ, včetně výše daňových 
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sazeb. Dále bude majitelka povinna hradit penzijní a zdravotní pojištění ve stanovené 
výši. V případě, že by se majitelé rozhodli v budoucnu zaměstnávat brigádníky, byli by 
povinni za ně odvádět zákonem stanovené platby, které jsou shrnuty v této části. 
3.1.4 Technologická oblast 
Technologická oblast je také podstatná pro oblast pohostinství. Podstatný je aktuální 
stav budovy vzhledem k případným výdajům na její úpravy. Budova je zděná 
a zateplená, takže by nemělo docházet k vyššímu úniku tepla, což je podstatné zejména 
v zimní sezóně, ve které se předpokládá naplnění kapacity penzionu.  
Nyní se v penzionu nachází starší vybavení kuchyně, které nemá velkou energetickou 
úsporu. Za poslední roky došlo k vývoji úspornějších zařízení, proto je v zájmu zakoupit 
v budoucnu novější vybavení. V současné době odpovídá stav penzionu všem 
potřebným normám stanoveným legislativou a je tedy možné zahájit podnikání bez 
dalších úprav penzionu. 
3.2 Porterův model konkurenčních sil 
V následující části bude provedena Porterova analýza, která se zaměřuje na zjištění 
hrozby nových vstupů do odvětví, konkurenci v branži, hrozbu substitučních výrobků 
a služeb, vyjednávací schopnost dodavatelů a vyjednávací schopnost odběratelů. 
3.2.1 Hrozba nových vstupů do odvětví 
Vstup nových konkurentů v odvětví pohostinství není tolik složitý jako do jiných 
odbornějších odvětví. Nicméně je zapotřebí značný kapitál na zakoupení penzionu nebo 
jeho postavení. V případě vstupu českého konkurenta na rakouský trh je potřené znát 
jazyk a místní kulturu a zvyklosti. Další překážkou je legislativa, kdy v případě většího 
penzionu, kterým je i zvolený penzion (nad 10 lůžek), je potřebné při volbě vázané 
živnosti mít adekvátní manažerské vzdělání.  
V této lokalitě se v současné době nachází hodně konkurentů, ale i přesto najdou nové 
penziony své zákazníky v případě, že zvolí správnou propagaci a vhodné služby. Touto 
cestou se dá i analyzovaný penzion a bude se snažit poskytovat kvalitní služby, dobré 
jídlo a rodinné zázemí. Vše je také závislé na kvalitní propagaci, na kterou bude 
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zejména ze začátku zaměřena pozornost, a také na dobré pověsti, kterou si bude 
budovat.  
3.2.2 Konkurence v odvětví 
V současné době patří mezi největší konkurenty 7 přilehlých ubytovacích zařízení, která 
budou níže popsána. 
Kesselgrubs Ferienhaus 
Tento prázdninový dům nabízí 6 plně vybavených ložnic, obyvák s kuchyní, 
2 koupelny, záchod, balkón a terasu. Jedná se tedy o ubytování, kde se předpokládá, že 
si zákazník vaří sám v plně vybavené kuchyňce či navštěvuje dvě okolní restaurace. 
Objekt má 110 m
2
 a celková kapacita domu je 13 lůžek, je tedy vhodný spíše pro větší 
skupiny neboť spolu sdílí společné prostory. (Kesselgrubs Ferienhaus, 2014 [online]) 
Kesselgrubs Ferienhaus nabízí krásnou velkou zahradu se soukromým jezerem (které 
dům sdílí s přilehlými ubytovacími zařízeními). Dále je zde možné využít welness 
v podobě vířivky, vnitřní a venkovní finské sauny, parní sauny, venkovního bazénku, 
masáže a jiné zkrášlovací procedury. (Kesselgrubs Ferienhaus, 2014 [online]) 
Kesselgrubs Ferienwelt 
Celková kapacita tohoto penzionu je 37 pokojů. Možnosti ubytování jsou 
v dvoulůžkových pokojích s manželskou nebo oddělenou postelí, dále apartmány pro 
2 lidi + 2 přistýlky a dvoulůžkové pokoje s možností dvou přistýlek. (Kesselgrubs 
Ferienwelt, 2014 [online]) 
Dvoulůžkové pokoje jsou velké 22 m2, jsou plně vybaveny, mají balkón, ale nemají 
kuchyňku. Dvoulůžkové pokoje s přistýlkou mají 28 m2 a mají také plně vybavený 
pokoj, toaletu, koupelnu a pouze rychlovarnou konvici. Apartmán Deluxe je velký 55 
m
2 a nabízí manželkou postel a jedno lůžko na patrové posteli. (Kesselgrubs Ferienwelt, 
2014 [online]) 
  




Tento tříhvězdičkový hotel nabízí následující druhy pokojů: pokoj pro 2-3 lidi 
o velikosti 20 m
2
, pokoj pro 2-5 lidí velký 35 m
2
, pokoj pro 2-4 lidi velký 30 m
2
 
a poslední možností je pokoj pro 2-6 lidí o rozloze 40 m2. Pokoje jsou vybaveny 
luxusním nábytkem a mají balkóny s krásným výhledem. Možnost stravování je 
nabídnuta v komplexu Kesselgrubs, kde se nachází dvě tradiční restaurace. 
(Kesselgrubs Landhaus, 2014 [online]) 
Kesselgrubs Familienhotel 
Tento čtyřhvězdičkový luxusní hotel patří do komlexu Kesselgrubs a nabízí 9 druhů 
pokojů, které jsou všechny vybaveny nábytkem, koupelnou a toaletou. Hotel nabízí 
2 pokoje pro 2-4 lidi o velikost 28 m
2
, pokoj pro 2-6 lidí o velikost 35 m
2
, pokoj pro 2-4 
lidi o velikost 22 m
2
, dva pokoje pro 2-6 lidí o velikost 45 m
2
, 3 pokoje pro 2-6 lidí 
o rozloze mezi 45-60 m
2
 a poslední možností je pokoj pro jednu osobu o rozloze 15-18 
m
2
. (Zimmer & suiten in Kesselgrub Familien hotel, 2014 [online]) 
Landhotel Laudersbach 
Landhotel nabízí deset pokojů v podobě dvoulůžek s možností přistýlky na gauči nebo 
pokojů, ve kterých jsou dvě ložnice. V pokoji se nachází manželská postel a gauč 
k rozložení, toaleta, skříně, wifi a trezor.  Rozloha pokojů je v průměru 25 m2 
v závislosti na zvolené variantě. Areál hotelu nabízí dětské hřiště, stolní tenis, půjčovnu 
deskových her a půjčovnu turistického vybavení. (Landhotel Laudersbach, 2014 
[online]) 
Gasthof Laudersbach 
Tento penzion nabízí 6 pokojů, každý s manželskou postelí o rozloze 22 m2 a vybavený 
základním nábytkem a koupelnou. V areálu hotelu je možné využít restauraci nabízející 
mezinárodní kuchyni. Restaurace má venkovní terasu a je společná pro penzion i hotel 
(jsou od sebe vzdáleny 20 metrů). Hotel také myslí na motocyklisty a nabízí jim kryté 
parkování, zázemí na umytí motorky a sušárnu na motorkářské oblečení. (Gasthof 
Laudersbach, 2014 [online]) 
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3.2.3 Hrozba substitučních výrobků a služeb 
Návštěvnost penzion závisí zejména na ochotě zákazníků zaplatit za služby. Možným 
substitutem je zvolení dovolené v bližší levnější lokalitě namísto penzionu v Rakousku. 
Penzion se bude snažit působit nejen na české zákazníky, ale také na zahraniční. 
Vzhledem k poměrně vysoké konkurenci bude věnována pozornost na kvalitu 
poskytovaných služeb, aby se zákazníci rádi vraceli. V penzionu bude k dispozici 
návštěvní kniha, kde budou zákazníci sdělovat své postřehy, námitky či pochvaly 
ohledně ubytování a nabízeného jídla. Tyto námitky budou zohledněny a promítnuty do 
zlepšování poskytovaných služeb. Oproti místním penzionům bude nabídnuto příjemné 
zázemí i pro české hosty, kteří mají problém s cizími jazyky. Vzhledem k velké 
obsazenosti místních konkurentů není nedostatek turistů velkou hrozbou. 
3.2.4 Vyjednávací schopnost dodavatelů 
Kupovaný penzion bude od dodavatelů odebírat potraviny k výrobě jídel. Vzhledem 
k velké konkurenci bude zvolena nejvýhodnější varianta. Vyjednávací síla dodavatelů 
v této oblasti není příliš veliká, neboť v případě nespokojenosti je možné zvolit jiného 
dodavatele potravin. Vzhledem k velkému množství restaurací v okolí, které již mají 
své ověřené odběratele, bude pozornost zaměřena na jejich srovnání a zvolení toho 
nejvhodnějšího. Dále bude potřebné zvolit vhodného dodavatele energií a internetu. Zde 
bude pozornost zaměřena na srovnání s konkurencí a porovnání, které dodavatele 
využívají místní odběratelé.  
3.2.5 Vyjednávací schopnost odběratelů 
Hlavní vyjednávací sílu odběratelů budou mít zákazníci penzionu. Snahou bude na 
návštěvníky zapůsobit co nejlepším dojmem, aby se v dalších letech vraceli. Bude 
sledována jejich spokojenost s poskytovanými službami a možnosti potenciálního 
zlepšení. Nejlepší reklamou je spokojený návštěvník, který může přivézt další 
potenciální zákazníky. Vzhledem k tomu, že půjde o rodinný penzion, bude kladen 
důraz na ochotu a vlídný přístup a, bude-li to jen trochu možné, vyhovět zákazníkovi ve 
všech jeho požadavcích. Dle výše zmíněné knihy návštěv budou v průběhu prováděna 
nová opatření, která budou zlepšovat služby a lákat nové i stávající návštěvníky. 
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3.3 Dotazníkové šetření 
Dotazníkové šetření probíhalo na serveru vyplnto.cz od 30.10.2014 do 29.11.2014. 
Tento server byl zvolen, protože umožňuje získání velkého počtu respondentů jak vámi 
vybraných, tak oslovených přímo serverem vyplnto.cz. Dotazník se skládal z 21 otázek 
a odpovědělo na něj 342 respondentů. Převážná část otázek byla uzavřených s možností 
jedné správné odpovědi. Pár otázek mělo možnost více odpovědí a některé byly 
doplněné o možnost dopsání vlastního názoru. Dotazník byl inzerován zejména na 
facebookových stránkách, které ve větší míře zahrnovaly cílovou klientelu, tedy střední 
příjmovou třídu. 
Dotazník se zaměřoval na českou klientelu a zjištění jejich názorů k otázkám ohledně 
dovolené v rakouských Alpách. Cílem dotazníku bylo zjistit, zda pro české turisty je 
oblast rakouských Alp atraktivním místem k dovolené, kolik průměrně utratí za 
dovolenou a její dílčí části a jaký charakter ubytování a stravování preferují. Vzhledem 
k charakteru penzionu bude zaměřena pozornost spíše na střední příjmovou třídu 
obyvatel, a proto byli osloveni zejména tito respondenti. Do současné doby byl podnik 
zaběhnutý a poskytované služby měly určitou podobu. Určitá představa tak o stanovení 
cen a počtu lůžek byla již před vyplněním dotazníku, snahou dotazníku tedy bylo 
potvrdit nebo vyvrátit získané předpoklady. S výsledky z dotazníku bude dále 
pracováno v části marketingového a finančního plánu. 
Samotné znění dotazníku je přílohou této diplomové práce. Konkrétní odpovědi 
respondentů jsou uvedeny níže. 
Otázka č. 1: Četnost dovolených za rok 
Cílem této otázky bylo zjistit četnost dovolených za rok pro zjištění představy, jaký je 
případný potenciál návštěvnosti Rakouska. Z výsledků vyplývá, že nejčastěji jezdí lidé 
na dovolenou dvakrát ročně, o něco menší procento pouze jednou ročně. Ostatní 
varianty jsou znázorněny v grafu níže. 




Graf. 1. Četnost dovolených za rok (Zdroj: Vlastní zpracování) 
Otázka č. 2: Délka dovolené 
V druhé otázce byli respondenti dotazováni na obvyklou délku dovolené. Tato otázka 
byla zařazena kvůli nastavení cen ubytování za dané období. Výsledky této otázky 
budou tedy zahrnuty do části finančního plánu, při stanovování cen za noc na určitý 
časový úsek. Z dotazníku vyplynulo, že 41 % dotazovaných respondentů jezdí na 
dovolenou na 7-9 dnů, druhou nejčastější variantou byla délka 4-6 dnů. 
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Otázka č. 3: Počet dní strávených na dovolené v zahraničí 
Třetí otázka navazuje na předchozí a má za cíl zjistit, kolik dní za rok stráví respondenti 
na dovolené v zahraničí. Tato otázka je důležitá pro zjištění, zda mohou být čeští turisté 
považování za potenciální zákazníky. Z výsledků vyplývá, že dvě nejčastější odpovědi 
byly 4-7 dnů a 12-15 dnů, jen o 2 % méně získala varianta 8-11 dnů. Z těchto výsledků 
se čeští turisté jeví jako potenciální zákazníci. 
 
Graf. 3. Počet dní strávených na dovolené v zahraničí (Zdroj: Vlastní zpracování) 
Otázka č. 4: Počet osob na dovolené 
Čtvrtá otázka se částečně váže k otázce číslo šestnáct o počtu lůžek. Cílem bylo zjistit, 
v jakém počtu nejčastěji respondenti jezdí na dovolenou s předpokladem, že se 
ubytovávají na stejném místě. Největší část respondentů v zastoupení 40 % jezdí na 



















32 a více dnů




Graf. 4. Počet osob na dovolené (Zdroj: Vlastní zpracování) 
Otázka č. 5: Četnost návštěv Rakouska 
Pátá otázka je podstatná vzhledem k lokalitě penzionu. Z výsledků vyplývá, že většina 
respondentů byla alespoň jednou či vícekrát v Rakousku a je tedy možné předpokládat, 
že vzdálenost by neměla být překážkou návštěvnosti penzionu. 
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Otázka č. 6: Aktivity na dovolené v Rakousku 
Tato otázka nebyla povinná, odpovídali na ni ti respondenti, kteří již v Rakousku byli. 
Snahou bylo zjistit variaci aktivit, které nejčastěji respondenti na dovolené dělají, ke 
zjištění, zda bude lokalita penzionu pro návštěvníky atraktivní. Mimo nabízené 
možnosti respondenti nejčastěji zmiňovali horolezení. Největší procento respondentů 
v Rakousku lyžovalo a druhá nejčastější odpověď byla turistika. Zmíněné aktivity se 
v místě penzionu nachází. 
 
Graf. 6. Aktivity na dovolené v Rakousku (Zdroj: Vlastní zpracování) 
Otázka č. 7: Preferovaný druh dovolené 
Sedmá otázka byla zařazena ke zjištění, v jakém období respondenti nejčastěji jezdí na 
dovolenou a zda se má penzion obávat případné sezónnosti. Z odpovědí respondentů 
vyplývá, že na dovolenou jezdí celoročně bez ohledu na roční období a sezónnost 
nemusí být brána jako velké riziko. Tento fakt potvrzují i aktivity, které respondenti na 




















Graf. 7. Preferovaný druh dovolené (Zdroj: Vlastní zpracování) 
Otázka č. 8: Obvyklé činnosti na dovolené 
Osmá otázka částečně navazuje na šestou. Cílem bylo zjistit, jaké aktivity na 
kterémkoliv místě na dovolené respondenti nejčastěji dělají, pro zjištění, zda pro ně 
může být daná lokalita atraktivní. Nejčastějšími aktivitami jsou turistika, návštěva 
památek, lyžování, plavání a opalování. Kromě opalování jsou všechny činnosti možné 
vykonávat v blízkém okolí penzionu. 
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Otázka č. 9: Průměrné náklady na dovolenou za rok 
Devátá otázka zjišťuje, kolik průměrně respondenti utratí za dovolenou za rok 
v porovnání s otázkou číslo 15 a 16 týkající se nákladů na ubytování. Odpovědi byly 
poměrně rozmanité, 17 % respondentů utratí 13-15 tis. Kč, 14 % respondentů utratí 10-
12 tis. Kč a 12 % respondentů utratí 41 tis. Kč a více.  
 
Graf. 9. Průměrné náklady na dovolenou za rok (Zdroj: Vlastní zpracování) 
Otázka č. 10: Postoj ke komfortnímu ubytování 
Desátá otázka se zaměřuje na preferenci komfortního ubytování pro respondenty 
a pomůže zjistit, jestli by bylo vhodné před zahájením provozu investovat do vylepšení 
interiéru. Z odpovědí vyplynulo, že respondentů, kteří jsou si ochotni připlatit za 
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Graf. 10. Postoj ke komfortnímu ubytování (Zdroj: Vlastní zpracování) 
Otázka č. 11: Postoj k lokalitě ubytování 
Jedenáctá otázka se zaměřuje na důležitost dobré lokality penzionu pro respondenty 
a na zjištění, zda jsou si ochotni za tento bonus připlatit. 57 % respondentů odpovědělo, 
že spíše souhlasí s tím, že si rádi připlatí za ubytování v dobré lokalitě. 
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Otázka č. 12: Postoj k ceně ubytování 
Z dvanácté otázky vyplývá, že pro většinu respondentů je cena hlavním faktorem při 
výběru ubytování. Penzion se proto bude snažit, aby ceny byly adekvátní a byly 
lukrativní i pro české turisty.  
 
Graf. 12. Postoj k ceně ubytování (Zdroj: Vlastní zpracování) 
Otázka č. 13: Postoj k dopravní dostupnosti ubytování 
Předpokladem třinácté otázky bylo zjistit, zda poměrně blízká vzdálenost penzionu od 
českých hranic by mohla být velké pozitivum pro návštěvníky. Z odpovědí vyplynulo, 
















Graf. 13. Postoj k dopravní dostupnosti ubytování (Zdroj: Vlastní zpracování) 
Otázka č. 14: Optimální cena za ubytování v rakouských Alpách 
Čtrnáctá otázka se zaměřuje na zjištění vnímání optimální ceny za ubytování 
v rakouských Alpách. Největší část respondentů (41 %) odpovědělo, že optimální cena 
za ubytování za noc na osobu je 600-800 Kč. Tato částka bude promítnuta do zvažování 
ceny za ubytování. V dotazníku bylo kategorií více, pro přehlednost však byly poslední 
kategorie sloučeny, neboť neobsahovaly mnoho respondentů. 
 






13) Při výběru ubytování je pro mě důležitá dobrá dopravní 
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Otázka č. 15: Maximální cena za ubytování v rakouských Alpách 
Patnáctá otázka se týkala maximální ceny, kterou jsou respondenti ochotni uhradit za 
ubytování v rakouských Alpách. Mezi dvě nejčastější odpovědi patří s 33 % rozmezí 
900-1100 Kč a s 21 % rozmezí 600-800 Kč. Tyto částky budou brány v potaz při 
stanovování ceny za ubytování. Kategorie od 1800 Kč a více byly spojeny pro 
přehlednost, neboť neobsahovaly odpovědi mnoha respondentů. 
 
Graf. 15. Maximální cena za ubytování v rakouských Alpách (Zdroj: Vlastní zpracování) 
Otázka č. 16: Počet lůžek na dovolené 
Šestnáctá otázka, týkající se počtu lůžek má pomoci zodpovědět otázku, zda bude 
potřeba počet lůžek na pokojích předělat. Největší zájem je o dvoulůžkové pokoje, 
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Graf. 16. Počet lůžek na dovolené (Zdroj: Vlastní zpracování) 
Otázka č. 17: Možnost stravování 
Sedmnáctá otázka se týká nabídky stravování v penzionu. 50 % respondentů by mělo 
zájem o polopenzi a 29 % pouze o snídaně. Tento výsledek se promítne do nabídky 
penzionu. 
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Otázka č. 18: Typ stravování 
Osmnáctá otázka se zaměřuje na typ poskytovaného stravování. Zde je jasně viditelná 
preference stravování formou švédských stolů, proto tento fakt bude zohledněn při 
plánování jídelníčku.  
 
Graf. 18. Typ stravování (Zdroj: Vlastní zpracování) 
Otázka č. 19: Česky mluvící personál 
Devatenáctá otázka se týká preferencí česky mluvícího personálu. Z odpovědí 
vyplynulo, že respondentům nezáleží, zda umí personál česky. Na tento výsledek bude 
mít pravděpodobně vliv i průměrný věk respondentů (18-25 let), kteří většinou nemají 
problémy s cizími jazyky. 
87% 
13% 
18) Jaký typ stravování byste spíše preferovali? 
formou švédských stolů
formou klasické nabídky




Graf. 19. Česky mluvící personál (Zdroj: Vlastní zpracování) 
Otázka č. 20 a č. 21: Pohlaví a věk 
Dotazování se zúčastnilo 63 % žen a 37 % mužů. 63 % respondentů má věk v rozmezí 
18-25 let a druhou největší skupinou s 24 % je rozmezí 26-35 let. Kategorie od 46 let 
byly sloučeny vzhledem k nízkému počtu odpovědí respondentů. 
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Graf. 21. Věk (Zdroj: Vlastní zpracování) 
3.4 SWOT analýza 
V této kapitole budou zhodnoceny silné a slabé stránky, příležitosti a hrozby penzionu. 
SWOT analýza je vhodnou metodou k sumarizaci myšlenek a k vytvoření přehledu 
faktorů, které ovlivňují podnikání penzionu. Ze SWOT analýzy by neměly být dělány 
ukvapené závěry, ale spíše by měla být použita jako nástroj k dalšímu přemýšlení. 
SWOT analýza penzionu je znázorněna v tabulce níže. (Kde se vzala a k čemu všemu 
vlastně je SWOT analýza, 2010-2011 [online]) 
Hlavní silnou stránkou penzionu je jeho atraktivní lokalita v centru zimního, ale 
i letního turismu, a jeho blízkost k dálnici. Další silnou stránkou je příjemné rodinné 
zázemí, které bude reagovat na potřeby zákazníků. Veškeré silné stránky je potřeba co 
nejlépe využít ke svému prospěchu. 
Slabé stránky je naopak potřeba co nejrychleji a nejefektivněji eliminovat. Největší 
slabou stránkou jsou nedostatečné finanční prostředky a s tím spojená nutnost poměrně 
vysokého úvěru. Vzhledem k  absenci zkušeností s vedením penzionu a s podobným 
podnikáním je potřebné vše dopředu pečlivě prostudovat, aby byly co nejvíce 
minimalizovány případné nezdary.  
Velkou příležitostí pro penzion je udržet si zákazníky předešlého majitele. Je 











46 let a více
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mít velký vliv. Vzhledem k tomu, že předchozí majitel dosahoval zisku a  měl po 
většinu roku penzion plně obsazen, bude snahou jeho zákazníky neztratit a naopak ještě 
další zákazníky získat. 
Možnou hrozbou je nepříznivý ekonomický vývoj a tím úbytek turistů. Toto riziko bude 
snahou zmírnit zaměřením se na širokou škálu klientely napříč více zeměmi. Další 
hrozbou je růst cen energií a ostatních vstupů, které bohužel nelze přímo ovlivnit. Bude 
ale snahou využívat energeticky úsporné zdroje, aby spotřeba energií byla co nejmenší.  
 SWOT analýza (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 6.
Silné stránky Slabé stránky 
 Atraktivní lokalita 
 Možnost dorozumět se česky 
 Příjemné rodinné zázemí 
 Profesionální přístup 
 Využití lokálních surovin 
 Nízký vlastní kapitál 
 Závislost na přidělení úvěru 
 Sezónní výkyvy návštěvnosti 
 Měnící se zákazníci 
 Žádné zkušenosti s podnikáním 
Příležitosti Hrozby 
 Internetové stránky 
 Propagace a reklama 
 Udržení předešlých zákazníků 
 Vybudování dobrého jména 
 
 Konkurence 
 Růst cen energií a vstupů 
 Ekonomický vývoj 
 Problémy se splácením úvěru 
 Přírodní katastrofa 
 Změna klimatu 
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4 Návrh podnikatelského záměru 
V následující části práce bude proveden samotný návrh podnikatelského záměru. 
Veškeré propočty uvedené v Euro, které jsou převedené na Kč, jsou brány kurzem 27,5 
Kč/Eur platným v říjnu 2014 podle kurzu ČNB. 
4.1 Titulní strana 
Název společnosti: Penzion v Altenmarkt im Pongau 
Sídlo společnosti: Oberndorferstraße, 5541 Altenmarkt im Pongau 
Právní forma:   Vázaná živnost 
Předmět podnikání: Pohostinství 
Majitelé:  Ing. Lucie Švestková, Tomáš Preclík 
Vklad majitelů:  1 500 000 Kč 
Bezúročná půjčka: 2 050 000 Kč 
Hypotéční úvěr:  8 690 000 Kč 
4.2 Exekutivní souhrn 
Podnikatelský plán se zabývá zhodnocením investice do koupě a provozování penzionu 
v rakouských Alpách v Altenmarkt im Pongau. Okolí této vesnice nabízí bohaté 
sportovní i kulturní vyžití a tak je ideální místem na dovolenou. Penzion bude 
provozován na základě vázané živnosti a bude poskytovat ubytování s 25 lůžky 
a možností využít polopenzi formou švédských stolů. 
Majiteli budou Ing. Lucie Švestková, která má vysokoškolské ekonomické vzdělání, 
a Tomáš Preclík. V době koupě penzionu budou majitelé manželi a dohodli se, že 
veškeré příjmy z podnikání bude zdaňovat pouze majitelka v rámci svého daňového 
přiznání v Rakousku.  
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Chod penzionu budou zajišťovat pouze majitelé, kteří si rozdělili kompetence. Penzion 
byl v minulosti také veden pouze dvěma lidmi, proto se předpokládá, že bude tento 
model aplikovatelný. V případě nutnosti využijí majitelé brigádnické pomoci. 
Po přidělení úvěru bude zahájena tvorba webových stránek a propagačních materiálů. 
K otevření penzionu nebude nutné provádět mnoho úprav, pouze bude dovybavena 
kuchyně zařízeními, které již majitelka vlastní. Penzion v současné podobě odpovídá 
všem potřebným normám, které jsou dány legislativou, a může být tedy bez úprav 
otevřen. 
4.3 Vize, mise, strategie 
Vize 
Chceme hostům vytvořit takové prostředí, které jim bude příjemné, a budou se do něj 
chtít stále vracet. Poskytnout možnost odpočinku od pracovního procesu a načerpání 
nové energie a zážitků. Každý host je pro penzion důležitý, a proto bude kladen důraz 
na vstřícný přístup ke každému jednotlivci.   
Mise 
Veškeré služby budou poskytovány k co největší spokojenosti hostů, proto bude kladen 
důraz na kvalitu. Suroviny k výrobě pokrmů budou pečlivě vybírány. Budou využity 
sezónní suroviny od regionálních producentů a výrobců. Nabízená jídla budou 
připravována vždy z čerstvých potravin. 
Penzion se nachází v krásném prostředí rakouských Alp s čistým ovzduším, výhledem 
na místní hory a dbá na životní prostředí.  
Strategie 
V prvním roce se penzion zaměří na udržení stávající klientely původního majitele a na 
získání nových zákazníků. Penzion se bude soustředit na požadavky klientů střední 
příjmové třídy a bude poskytovat zázemí pro rodinnou dovolenou v krásném prostředí 
rakouských Alp. Produkty budou vytvořeny tak, aby docházelo ke spokojenosti 
zákazníka.  
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Strategie diferenciace bude spočívat v nabídce domácí rakouské a české kuchyně, která 
bude využívat produkty místních zemědělců. Penzion bude pracovat na vybudování 
dobrého jména spojeného s kvalitními službami, kterých bude docilovat hledáním 
kvalitních dodavatelů lokálních surovin z ekologického zemědělství. 
Personál penzionu bude poskytovat návštěvníkům možnost dorozumět se česky, 
německy a anglicky a vytvoří tak příjemné prostředí pro širokou škálu klientely. 
4.4 Popis podniku 
Penzion se nachází v rakouské spolkové zemi Solnohradsko (Salzburg) v obci 
Altenmarkt im Pongau. Obec se nachází 65 km jihovýchodně od Salzburku na trase 
dálnice A 10. Vzhledem ke své poloze patří Altenmarkt im Pongau k navštěvované 
oblasti za cílem rekreace v letních i zimních měsících. V zimě mohou turisté využít 
lyžařské středisko Ski Amadé, které nabízí 270 sjezdovek se 760 km tras. Dále jsou zde 
upravené cesty na běžky, sněžnice i cesty pro koně. V obci se také nachází vhodné 
kopce na bobování, led na bruslení a místo pro curling. Mimo tyto zimní aktivity mohou 
návštěvníci využít termálních lázní. (Winterurlaub in Altenmarkt-Zauchensee, 2014 
[online]) 
V létě mohou turisté využít výletů na místní kopce a hory, k čemuž mohou také využít 
vyvezení lanovkou. Dále jsou v blízkém okolí upravované trasy pro kola a v obci se 
nachází golfové hřiště. V okolí je možné navštívit velkou bobovou dráhu, vodopády, 
jezera, soutěsky a mnoho dalších zajímavých míst. (Sommerurlaub in Altenmarkt-
Zauchensee, 2014 [online]) 
V obci se nachází zhruba 42 apartmánů, 14 hotelů a 10 penzionů. V bezprostřední 
blízkosti penzionu se nachází 7 ubytovacích zařízení (Gasthof Laudersbach, Landhotel 
Laudersbach, Kesselgrubs Ferienwohnungen, Hotel Bruckenwirt, Kesselgrubs 
Landhaus, Kesselgrubs Ferienwelt, Kesselgrubs Familenhotel), která byla blíže 
specifikována v Porterově analýze. Na mapě níže můžeme vidět umístění penzionu 
v obci. Díky své výborné poloze, která je nedaleko hlavního tahu na Salzburg, může být 
předpokládáno, že hosty penzionu budou i návštěvníci, kteří pouze projíždí dále do 
Rakouska.  




Obr. 2 Mapa Altenmarkt im Pongau (Zdroj: Maps, 2014 [online]) 
Současný majitel dosáhl důchodového věku, a tak penzion prodává. Personál penzionu 
tvořili pouze dva lidé, majitel a uklizečka. V penzionu je 10 pokojů s celkem 25 lůžky 
a  restaurace, která má kapacitu 30 osob. Celková plocha nabízeného pozemku je 767 
m
2
, z toho užitná plocha je 530 m2. Na pozemku se nachází pergola s venkovním 
posezením. (Primus, 2014) 
Penzion má přízemí a dvě patra. V přízemí se nachází pokoj s koupelnou a záchodem 
upravený pro tělesně postižené, 2 záchody, lyžárna, kuchyně, prádelna, technická 
místnost a dvoulůžkový pokoj s kuchyňskou linkou a samostatným vchodem. V prvním 
patře se nachází 7 pokojů a v druhém patře 3 pokoje. Nabízené pokoje jsou 
dvoulůžkové s manželskou postelí, třílůžkové a čtyřlůžkové. (Primus, 2014) 
V penzionu se nachází restaurace s kapacitou 30 osob, která může nabídnout příjemné 
posezení u kachlových kamen. Před penzionem je možné parkovat auta. Penzion je 
zobrazen na následujícím obrázku.  
  




Obr. 3 Penzion v Altenmarkt im Pongau (Zdroj: Primus, 2014) 
 
4.4.1 Výběr právní formy podnikání 
Z literatury bylo zjištěno, že nejvhodnější formou podnikání bude živnost, protože se 
pojí s nejnižšími počátečními náklady. Ohledně vykonávání živnosti a živnostenského 
oprávnění je nutno vzít v úvahu rakouský živnostenský řád (Gewerbeordnung, BGBl. 
194/1994) z roku 1994. Podle §111 živnostenského řádu se zařazuje poskytování 
ubytovacích služeb a pohostinství do kategorie volných živností, pokud se jedná 
o penzion/dům s počtem maximálně 10 lůžek. Pokud by byla činnost vykonávána jen 
příležitostně a nikoliv trvale, mohla by být živnost za těchto podmínek vykonávána 
ihned a bez dalších formalit. Jelikož se však bude jednat o trvalou činnost (z hlediska 
obchodu zřízení pobočky), je nezbytné rakouským úřadům, zejména místně příslušnému 
hejtmanství (Bezirkshauptmannschaft/BH), předložit příslušné živnostenské oprávnění. 
(Vogl, 2014) 
Provozování penzionu s více než 10 lůžky spadá do vázané živnosti. Je tedy zapotřebí 
doložit živnostenské oprávnění i důkaz o způsobilosti. Důkaz o způsobilosti může být 
získán buď na základě nabytého vzdělání v Rakousku, individuálně podle §19 
živnostenského řádu nebo uznáním profesních kvalifikací dle §373 c resp. § 373d 
živnostenského řádu. V případě tohoto podnikatelského záměru bude požádáno o uznání 
vysokoškolského vzdělání ekonomického směru a uznání praxe v oboru financí. Uznání 
vzdělání a přidělení živnostenského oprávnění bylo konzultováno s oddělením 
ministerstva zahraniční ve Vídni. Oblast živností řeší spolkové ministerstvo vědy, 
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výzkumu a hospodářství, respektive živnostenské oddělení místně příslušného 
hejtmanství v regionu Salzburg. (Vogl, 2014) 
4.5 Analýza trhu 
Analýza trhu byla samostatně provedena v předešlé části, ze které vyplynuly následující 
skutečnosti. Penzion bude zaměřen na střední třídu, u které byl také proveden průzkum 
na vybraném vzorku respondentů. Cílem bylo zmapovat jejich očekávání na charakter 
poskytovaných služeb a finanční možnosti. Z průzkumu vyplynulo, že oblast, ve které 
se penzion nachází, je vzhledem k nabízené možnosti aktivit lukrativním místem pro 
dovolenou. Dále bylo zjištěno, že největší zájem je o dvoulůžkové pokoje a polopenzi 
formou švédských stolů. S ohledem na cenovou politiku bylo zjištěno, že cena za 
ubytování za noc by se měla pohybovat mezi 800 – 1 100 Kč za jednu osobu. 
Z analýzy obecného okolí vyplynulo, že vzhledem k neustálému růstu návštěvnosti dané 
oblasti, kde se penzion nachází, je velký potenciál naplnění kapacity penzionu. 
Nezbytností k podnikání v této oblasti je však znalost německého jazyka. Mezi 
nejdůležitější právní normu, která se bude dotýkat podnikání penzionu, patří 
živnostenský zákon, který stanovuje podmínky udělení vázané živnosti. Vzhledem 
k tomu, že majitelka má ekonomické vzdělání nebude problém tuto živnost získat. 
Dalším podstatným zákonem ovlivňujícím toto podnikání je zákon o dani z příjmu, 
který určuje způsob výpočtu a výši daňové povinnosti. Vzhledem k progresivnímu 
zdanění fyzických osob se bude jednat o poměrně vysokou daňovou povinnost. 
Z technického pohledu odpovídá stav penzionu v současné době potřebným normám 
stanovených legislativou a je tedy možné zahájit podnikání bez dalších úprav penzionu. 
Z analýzy oborového okolí vyplynulo, že hrozba vstupu nových konkurentů je poměrně 
velká i vzhledem k již poměrně velké současné konkurenci v odvětví. Vstup do odvětví 
však ztěžují legislativní podmínky týkající se udělení živnosti a potřeba značné výše 
kapitálu. Vzhledem k tomu, že současní největší konkurenti penzionu nemají větší 
problémy s celoročním naplněním kapacity, neměl by mít vstup nového konkurenta pro 
penzion existenční následky. Nicméně bude snahou majitelů udržet předešlé zákazníky 
penzionu a pracovat na zlepšování služeb podle zpětných vazeb, které budou klienti 
poskytovat při odchodu, nebo na facebookových stránkách a tím i získávat nové 
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zákazníky. Penzion bude pečlivě vybírat své dodavatele, kteří zajistí dodání kvalitních 
služeb a potravin. 
Silnou stránkou penzionu, kterou bude snahou co nejvíce využít, je atraktivní lokalita 
v centru zimního i letního turismu a jeho blízkost k dálnici. Slabou stránkou je nutnost 
poměrně vysokého úvěru. Vzhledem k stanoveným podmínkám a propočtům by ale 
neměl být problém tento úvěr splácet.  Velkou příležitostí pro majitele je udržet si 
současné zákazníky. Mezi hrozby, které bohužel k podnikání patří, je možný nepříznivý 
ekonomický vývoj, proto budou majitelé sledovat vývoj aktuální situace a vytvářet 
rezervy, které by pokryly případný úbytek příjmů v nepříznivém období. 
4.6 Marketingový plán 
Sestavení marketingového plánu pomůže formulovat strategii. Pozornost bude zaměřena 
na produktové charakteristiky, cenovou politiku, propagaci, samotnou distribuci a také 
na finanční a lidské zdroje. 
4.6.1 Produkt 
Produktem penzionu budou nabízené pokoje a nabídka stravování. Současné ubytovací 
možnosti byly popsány výše.  
Na základě provedeného dotazníku bylo zjištěno, že největší poptávka je po 
dvoulůžkových pokojích. V penzionu tedy bude návštěvníkům k dispozici 
9 dvoulůžkových pokojů, 1 třílůžkový pokoj a 1 čtyřlůžkový pokoj. Všechny pokoje 
jsou vybaveny nábytkem, sociální zařízením a sprchovým koutem.  
Snídaně a večeře budou podávány formou švédských stolů, o které projevili respondenti 
dotazníku největší zájem. Snídaně budou podávány od 6:30 do 9:30 a večeře od 17:30 
do 20:30.  
Ke snídani bude na pití nabídnuta káva, čaj, pomerančový džus, mléko a voda. K jídlu 
budou ke snídani servírovány vejce ve více variacích, kukuřičné lupínky ve více 
variacích, pečivo slané i sladké, šunka, sýr, džem, jogurt, párky, ovoce a zelenina. Další 
nabídka se bude vyvíjet postupem času dle získaných zkušeností a přání hostů. 
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Na večeři budou nabídnuty tři druhy teplých jídel včetně různých příloh a 2 druhy 
polévek. Dále bude k dispozici pečivo, variace uzenin, sýrů a zeleniny. K pití bude 
k dispozici čaj, voda, domácí limonáda a pomerančový džus. 
4.6.2 Cenová politika 
Pro stanovení ceny za pokoj/noc bylo také vycházeno z dotazníku. Cena za ubytování 
bude rozlišena podle ročního období. Cena za první a třetí období odpovídá 900 
Kč/osoba/noc, cena za druhé a čtvrté období odpovídá 850 Kč/osoba/noc a cena za 
vánoce a Nový rok odpovídá 1 000 Kč/osoba/noc. Na 7 denní pobyt je poskytnuta 
celková sleva 10 Euro a na každý další den je cena o 1 Euro nižší. Jednotlivé sezóny 
a ceny ubytování jsou znázorněny v tabulce níže.  
Cena za snídani, která bude hostům k ubytování nabídnuta, činí 5 Euro na osobu za den. 
Dále bude možnost využít stravování formou polopenze v ceně 15 Euro na osobu za 
den. Vzhledem k výsledkům dotazníku a časové náročnosti nebude plná penze 
nabízena. 
 Ceny za dvoulůžkový pokoj (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 7.
Dvoulůžkový pokoj (v Eur) 
Od Do 1 den 2 dny 3 dny 4 dny 5 dní 6 dní 7 dní 
Další den 
navíc 
2.1 15.4 65 130 195 260 325 390 445 64 
16.4 15.6 62 124 186 248 310 372 424 61 
16.6 15.9 65 130 195 260 325 390 445 64 
16.9 19.12 62 124 186 248 310 372 424 61 
20.12 1.1 73 146 219 292 365 438 501 72 
 Ceny za třílůžkový pokoj (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 8.
Třílůžkový pokoj (v Eur) 
Od Do 1 den 2 dny 3 dny 4 dny 5 dní 6 dní 7 dní 
Další den 
navíc 
2.1 15.4 98 196 294 392 490 588 676 97 
16.4 15.6 93 186 279 372 465 558 641 92 
16.6 15.9 98 196 294 392 490 588 676 97 
16.9 19.12 93 186 279 372 465 558 641 92 
20.12 1.1 110 220 330 440 550 660 760 109 
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 Ceny za čtyřlůžkový pokoj (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 9.
Čtyřlůžkový pokoj (v Eur) 
Od Do 1 den 2 dny 3 dny 4 dny 5 dní 6 dní 7 dní 
Další den 
navíc 
2.1 15.4 131 262 393 524 655 786 907 130 
16.4 15.6 124 248 372 496 620 744 858 123 
16.6 15.9 131 262 393 524 655 786 907 130 
16.9 19.12 124 248 372 496 620 744 858 123 
20.12 1.1 147 294 441 588 735 882 1019 146 
4.6.3 Propagace 
Zejména zpočátku bude kladen důraz na propagaci, jejímž cílem bude přilákat nové 
návštěvníky a rozšířit povědomí o penzionu. Propagace bude v přilehlém okolí probíhat 
prostřednictvím letáčků, které budou zejména v informační kanceláři Altenmarkt im 
Pongau a v přilehlých vesnicích. Touto reklamou bude snahou informovat okolí 
a upoutat na penzion pozornost. 
Dále budou vytvořeny internetové stránky, na kterých budou veškeré informace 
o penzionu. Na internetu bude zaměřena pozornost na reklamu prostřednictvím 
facebooku, na kterém budou vytvořeny stránky penzionu, a zde se také budou střádat 
zpětné vazby od zákazníků. 
Důležitou formou propagace budou také stránky booking.com na kterých bude možnost 
ubytování inzerovat. Tento server je hodně populární, zejména v zahraničí, a proto 
pomůže oslovit širokou škálu zákazníků. Předešlý majitel tento způsob rezervace 
využíval. Na serveru booking.com se platí provize za uzavřenou objednávku, proto se 
bude v průběhu času sledovat, zda je tento typ propagace výhodný. Lidé na 
booking.com hodně sledují recenze, proto budou návštěvníci po skončení pobytu 
požádání o zpětnou vazbu na stránkách. Bude také sledován konverzní poměr, tedy 
počet prokliků a realizovaných objednávek, aby se zjistilo, jak je tento způsob rezervace 
a propagace účinný. Na vlastních webových stránkách bude sledováno, z jakých stránek 
návštěvníci přicházejí, a podle toho bude směřována další propagace. Je totiž 
pravděpodobné, že právě ze stránek booking.com se budou lidé dívat na webové stránky 
penzionu. 




Distribuce bude probíhat v penzionu. Návštěvníci se po příjezdu ohlásí na recepci, kde 
dostanu klíče a bude jim ukázán pokoj. Prostory pro stravování jsou v přízemí 
v restauraci, kde budou k dispozici švédské stoly k samoobsluze ve stanoveném 
časovém horizontu. Dále bude možné využít ke stravování venkovní pergolu. Společné 
prostory jsou nekuřácké. Záloha na jídlo a ubytování bude hrazena po příjezdu 
a zbývající část návštěvník doplatí při odjezdu. 
4.6.5 Finanční zdroje 
K financování koupě penzionu budou vyžity z části vlastní zdroje, půjčené peníze 
z rodiny a dále peníze získané z úvěru. Konkrétní podoba čerpání úvěru, včetně splátek, 
bude znázorněna ve finančním plánu. 
4.6.6 Lidské zdroje 
V penzionu budou trvale pracovat pouze dva lidé, kteří budou zastávat veškeré funkce 
v penzionu, budou jimi majitelé Ing. Lucie Švestková a Tomáš Preclík.  
Ing. Lucie Švestková má vysokoškolské vzdělání ekonomického směru, takže bude 
zodpovědná za chod penzionu, vedení účetnictví a komunikaci s úřady. Tomáš Preclík 
se zabývá programováním a tvorbou webových stránek, takže sám vytvoří internetové 
stránky, které bude spravovat. V případě nutnosti je možné sezónně využít brigádníky. 
Pozice, které bude nutné zastat, jsou popsány v tabulce níže. Jednotlivé povinnosti 
budou rozvrženy mezi dva majitele. 
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 Lidské zdroje (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 10.
Funkce Náplň práce 
Provozní/Majitel  Zodpovědnost za chod penzionu 
 Vedení účetnictví 
 Komunikace s úřady 
 Komunikace s dodavateli 
 Komunikace se zákazníky 
Kuchař/Obsluha  Příprava jídla 
 Servírování na stůl 
Uklízeč  Úklid pokojů 
 Úklid společných prostor 
 Úklid jídla ze stolů a umytí nádobí 
 
Mzdové náklady 
Penzion budou vlastnit oba dva majitelé zmíněni výše. Vzhledem k tomu, že Tomáš 
Preclík nemá adekvátní profesní zkušenosti nebo vzdělání k přidělení živnosti, je 
možností aby živnost vedla pouze Ing. Lucie Švestková a Tomáš Preclík byl oficiálně 
veden jako její zaměstnanec. V tomto případě by však došlo k navýšení nákladů 
o povinné odvody zaměstnavatele. Vzhledem k tomu, že Tomáš Preclík bude i nadále 
pracovat jako OSVČ v České republice (vytváření webových stránek), bude odvádět 
pojistné v České republice. V době, kdy dojde ke koupi penzionu, budou majitelé již 
manželi a domluvili se, že veškeré příjmy z penzionu bude zdaňovat Ing. Lucie 
Švestková v rámci svého daňového přiznání v Rakousku. Konkrétní podoba výpočtu 
bude uvedena v části finančního plánu. 
4.7 Organizační plán 
Organizační plán jednotlivých činností zahrnuje kroky, které je potřebné provést 
k realizaci podnikatelského plánu ke koupi penzionu v Rakousku. Přípravné kroky 
k realizaci započnou v červnu 2015 a budou na sebe většinou navazovat. V nejbližší 
době tedy bude největší pozornost věnována samotné koupi penzionu a vyjednání co 
nejvýhodnějších podmínek. Majitelé již s realitní kanceláří jednali a jsou tedy 
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informování o předběžné časové náročnosti a potřebných krocích ke koupi penzionu. 
Dále také předběžně projednali podmínky přidělení hypotéčního úvěru u Oberbank AG, 
aby se ujistili, že jim bude úvěr poskytnut. Jelikož penzion doposud fungoval, nebudou 
nutné před jeho otevřením velké úpravy. Do budoucna budou majitelé část zisku 
investovat do nového úsporného vybavení kuchyně a potřebných oprav. 
  Harmonogram realizace (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 11.
Činnost Délka trvání 
Jednání s realitkou o podmínkách koupě 2 týdny 
Žádost banky o přidělení hypotéčního úvěru 2 týdny 
Podepsání kupních smluv 1 den 
Zápis do katastru nemovitostí 1 měsíc 
Žádost o přidělení živnostenského podnikání 1 měsíc 
Tisk propagačních letáků 2 dny 
Tvorba webových stránek a jejich spuštění 1 měsíc 
Zajištění dodávky energie, plynu, internetu 1 týden 
Zajištění dodávky potravin od dodavatelů 5 dnů 
Připravení penzionu k otevření 3 týdny 
Otevření penzionu 1 den 
 
4.8 Hodnocení rizik 
Každý podnikatelský plán přináší jistá rizika, proto je vhodné provést jejich analýzu. 
Jedině, když bude podnikatel vědět, jaká rizika mu hrozí, může se je pokusit 
minimalizovat a připravit se na ně. 
4.8.1 Identifikace rizik 
Z předešlých kapitol, zejména pak ze SWOT analýzy, budou použity získané informace, 
které pomohou identifikovat potenciální rizika.  
Hlavními riziky spojenými se založením penzionu jsou: 
 živelné katastrofy, 
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 splácení úvěru, 
 výběr dodavatelů, 
 problémy ve vedení, 
 změna legislativy, 
 zvýšení cen, 
 sezónnost, 
 růst konkurence, 
 špatně nastavená cena. 
4.8.2 Kvantifikace rizik 
K ohodnocení rizik se sestaví tabulka, která bude obsahovat pravděpodobnost, dopad 
a hodnotu rizika. Pravděpodobnost, že dané riziko nastane, bude hodnocena na škále 1-
5, dopad jednotlivých rizik bude hodnocen také na škále 1-5.  
 Kvantifikace rizik (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 12.
Pravděpodobnost Dopad Hranice 
Hraničící s jistotou Zničující 5 
Vysoká Vysoký 4 
Střední Střední 3 
Malá Malý 2 
Téměř nejisté Zanedbatelný 1 
 
Hodnota rizika je rovna součinu pravděpodobnosti a jeho dopadu. 
 Hodnota rizik (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 13.
Riziko Hodnota rizika 
Kritické riziko 17 - 25 
Závažné riziko 7 - 16 
Běžné riziko 1 - 6 
 
V následující tabulce jsou ohodnocena veškerá identifikovaná rizika pomocí stanovené 
škály pravděpodobnosti, dopadu a hodnoty rizika seřazené od nejvyšší hodnoty rizika. 
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 Rizika penzionu (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 14.
Číslo Riziko Pravděpodobnost Dopad Hodnota rizika 
R1 Nepřidělení úvěru 3 5 15 
R2 Stanovení ceny 4 3 12 
R3 Problémy ve vedení 3 4 12 
R4 Živelné katastrofy 2 5 10 
R5 Růst konkurence 5 2 10 
R6 Výběr dodavatelů 2 3 6 
R7 Zvýšení vstupních cen 3 2 6 
R8 Změna legislativy 3 2 6 
R9 Sezónnost 1 2 2 
 
Z mapy rizik může být vidět, že do kritických rizik nepatří žádné riziko, ale do 
závažných rizik patří 5 rizik, na která by se měl penzion více zaměřit, aby jejich dopady 
eliminoval. Samotné scénáře výskytu rizik a opatření k jejich eliminaci budou popsány 
níže. 
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4.8.3 Scénář rizik a opatření k jejich eliminaci 
R1 -  Nepřidělení hypotéčního úvěru 
Největším rizikem, které ohrožuje realizaci podnikatelského plánu, je nepřidělení 
hypotéčního úvěru. Budoucí majitelé nemají dostatečné finanční prostředky 
k financování celé částky penzionu z vlastních zdrojů. Aby bylo riziko co nejvíce 
minimalizováno, bylo zjišťováno, zda jsou splněny podmínky přidělení hypotéčního 
úvěru. Jelikož jsou majitelé občany České republiky, nemohou dostat v Rakousku 
hypotéční úvěr na nemovitost v Rakousku. V České republice je také značně omezeno 
poskytování hypotéčních úvěrů na nemovitost v Rakousku, neboť nelze ručit 
nemovitostí v zahraničí. Bankou, která poskytuje hypotéku s možností zástavy 
nemovitostí v zahraničí, je Oberbank AG. Dále bylo zjišťováno u Oberbank AG, zda 
jsou splněny podmínky k poskytnutí hypotéčního úvěru a potvrdili, že úvěr může být 
poskytnut.  Vzhledem k tomu, že současní majitelé dosahovali po celou dobu zisku, tak 
se nepředpokládá, že by byl problém se splácením úvěru. Jestliže by však nastal 
problém se splácením úvěru, mají majitelé možnost využít bezúročné půjčky od 
rodinného příslušníka ve výši 1 mil. Kč. Mimo jiné bude v zástavě také dům majitelky, 
který vlastní ve Střelicích blízko Brna. 
R2 – Špatně nastavená cena 
Nesnadným úkolem každého podnikatele je stanovení adekvátní ceny za svoje služby. 
Stanovením příliš vysoké ceny, která by sice zajišťovala dosažení příjmů, by mohlo 
dojít k nezájmu návštěvníků. Naopak stanovením příliš nízké ceny by sice došlo 
k naplnění kapacity, ale nemuselo by docházet k získání požadovaných příjmů. Je tedy 
zapotřebí najít správnou míru mezi cenou, kterou je zákazník ochoten dát, a cenou, 
která je přijatelná pro podnikatele, aby tvořil zisk. Aby se částečně předešlo riziku 
špatně stanové ceny, byl vypracován dotazník, ve kterém byly kladeny otázky ohledně 
adekvátní ceny. Při stanovení ceny za poskytované služby bude důležitým vodítkem 
také aktuální stav v dané oblasti.  
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R3 – Problémy ve vedení 
Vzhledem k tomu, že celý penzion povedou pouze dva lidé, může dojít k problému, 
jestliže jeden či oba onemocní. Dalším problémem může být vznik rozporu v podnikání 
z důvodů osobních neshod, jelikož majitelé jsou partneři. Aby se dalo těmto problémům 
částečně přecházet, majitelé si již od začátku rozdělí své role a kompetence. V případě 
potřeby další pracovní síly mají v plánu využít brigádníky. 
R4 - Živelné katastrofy 
Na fungování a existenci penzionu mají do velké míry vliv živelné katastrofy. Jejich 
výskyt nelze dopředu předvídat, ale v případě, že by nastal požár, povodeň, sesuv půdy 
nebo jiná pohroma, pravděpodobně by došlo k zničení celého penzionu, což by mělo 
pro majitele existenční následky. Z tohoto důvodu budou těmto rizikům předcházet 
zvolením vhodného pojištění. 
R5 – Růst konkurence 
V oblasti pohostinství a poskytování ubytovacích prostor je obecně velká konkurence, 
proto vstup nové konkurence je velmi pravděpodobný. Toto riziko nelze příliš ovlivnit, 
ale lze částečně předcházet úbytku návštěvníků ke konkurenci. Cílem penzionu bude 
vybudování dobrého jména na místním trhu a poskytování kvalitních služeb, aby se 
návštěvníci rádi vraceli.  
R6 – Špatný výběr dodavatelů 
Penzion bude poskytovat návštěvníkům možnost stravování, takže veškeré potraviny 
bude potřebné odebírat od kvalitních dodavatelů. Jestliže by došlo ke špatnému výběru 
dodavatele a dodávané suroviny by nebyly kvalitní, mohlo by se to negativně 
promítnout na spokojenosti zákazníků, kteří by se už do budoucna nechtěli do penzionu 
vracet. Aby tomuto riziku penzion předcházel, bude své dodavatele prověřovat 
i s ohledem na reference místních penzionů. Vzhledem k tomu, že se v okolí nachází 
hodně farmářů, je možné využít kvalitní domácí produkty. 
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R7 – Zvýšení vstupních cen  
Zvýšením dodavatelských cen bude docházet ke snížení zisku. Hlavními dodavateli 
budou dodavatelé: surovin, energií a internetu. Jisté meziroční zvyšování cen lze 
předpokládat vzhledem k aktuálnímu vývoji inflace. Proto i penzion bude své ceny 
zvyšovat dle vývoje inflace. Vzhledem k poměrně velké konkurenci mezi dodavateli 
surovin, bude možné v případě výrazného zdražení využít jiného dodavatele. 
R8 – Sezónnost 
Vlivem sezónnosti by mohlo dojít k poklesu naplnění penzionu a tím k poklesu příjmů. 
Tomuto riziku je však částečně předejito díky vybrané lokalitě, ve které je mnoho 
aktivit v letních i zimních měsících. K jistému úbytku by mohlo dojít mimo hlavní letní 
i zimní sezónu, ale i z dotazníku vyplynulo, že lidé jezdí často na dovolenou i mimo 
sezónu. Možným opatřením je snížení ceny na volné termíny, tzv. last minute, aby se 
kapacita naplnila. Předešlí majitelé však s naplněním penzionu velké problémy neměli, 
což potvrzuje i průzkum současných konkurentů na booking.com, kteří převážně po 
celou část roku mají kapacity naplněny. 
R9 – Změna legislativy 
V případě, že se změní výše daně z příjmu FO, DPH nebo daň z nemovitosti dojde ke 
snížení dosahovaného zisku. Proti těmto změnám se lze jen těžko bránit, spíše je jen 
potřebné tyto změny sledovat, aby podnikatel na změnu zavčas zareagoval. Jestliže 
dojde k podstatnému zvýšení zdanění, můžou majitelé zareagovat částečným zdražením 
poskytovaných služeb. Důležité je však mít na paměti, že cena musí být stanovena 
adekvátně, aby nedošlo k úbytku návštěvníků. Dalším rizikem v této oblasti může být 
výrazná kurzová změna, kdy se ubytování stane pro české turisty příliš drahé. 
Kurzovým rizikům je obtížné se bránit, proto je spíše potřebné je alespoň sledovat. 
Vzhledem k tomu, že penzion bude mít návštěvníky i z Rakouska a Německa, zaměřil 
by se v případě výrazného úbytku českých turistů na propagaci u zahraničních turistů, 
aby se nesnížila celková naplněnost penzionu. 
Pro každé riziko byla zvolena vhodná opatření k snížení celkové hodnoty rizika. Dle 
stanovených protiopatření došlo ve většině případů ke snížení pravděpodobnosti 
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výskytu rizika. U některých rizik však nelze příliš snadno ovlivnit pravděpodobnost 
výskytu rizika, a tak byl snížen jejich dopad. Nové hodnoty jsou v následující tabulce a 
grafu. 
 Snížení rizik (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 16.






R1 Nepřidělení úvěru 1 5 5 
R2 Stanovení ceny 2 3 6 
R3 Problémy ve vedení 2 3 6 
R4 Živelné katastrofy 2 4 8 
R5 Růst konkurence 5 1 5 
R6 Výběr dodavatelů 1 3 3 
R7 Zvýšení vstupních cen 3 1 3 
R8 Změna legislativy 3 1 3 
R9 Sezónnost 1 1 1 
 
 Nová mapa rizik (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 17.
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4.9 Finanční plán 
Finanční plán je důležitou součástí podnikatelského plánu. V této části budou stanoveny 
výdaje spojené s pořízením, běžné provozní výdaje a predikce příjmů. Finanční plán 
bude sestaven ve třech variantách podle možného vývoje. Optimistická varianta 
předpokládá velmi příznivý vývoj tržeb a je tak trochu idealistickou variantou. V tomto 
případě bude počítáno s 90 % naplněním penzionu. Realistická varianta předpokládá 
70 % naplnění penzionu a bude brána za nejrealističtější. Pesimistická varianta 
předpokládá naplnění penzionu z 50 %. 
4.9.1 Počáteční vklad 
Penzion bude financován částečně z vlastních zdrojů majitelů ve výši 1 500 000 Kč, 
dále bude majitelce poskytnuta bezúročná půjčka ve výši 2 050 000 Kč z rodiny 
a zbývající část bude financována prostřednictvím hypotéčního úvěru. Bezúročná 
půjčka bude splácena v průběhu prvních tří let.  
4.9.2 Výdaje podniku 
Zakladatelský rozpočet 
Mezi výdaje spojené s pořízením patří: 
 Grunderwerbssteuer  ve výši 3,5 % z hodnoty nemovitosti. Jedná se o stálý 
poplatek určený pro stát- daň z nabytí nemovitosti. 
 Eintragungsgebüren ve výši 1,1 % z hodnoty nemovitosti. Tato platba zahrnuje 
poplatek za zanesení nemovitosti do pozemkové knihy. 
 Poplatek za zhotovení smlouvy, prověření nemovitosti, správy depozitního účtu 
a zabezpečení zápisu do pozemkové knihy. 
 Poplatky za obstarání potřebných razítek a povolení. 
 Provize realitní kanceláři ve výši 3 % z hodnoty nemovitosti. 
Zpravidla se celkové poplatky pohybují kolem 10 % z celkové hodnoty nemovitosti. 
Poplatky za zhotovení smlouvy a za obstarání potřebných razítek jsou odvislé od 
zvoleného právníka a notáře. Předpokládaná hodnota dle tabulek je kolem 2,4 % 
z hodnoty nemovitosti, se kterou je také počítáno v zakladatelském rozpočtu. 
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   Zakladatelský rozpočet (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 18.
Výdaje Částka v EUR Částka v Kč 
Pořizovací cena penzionu 395 000 10 862 500 
Zanesení do pozemkové knihy  4 345 119 487,5 
Stálý poplatek určený pro stát (daň 
z nabytí nemovitosti) 
13 825 380 187,5 
Poplatek za obstarání potřebných 
razítek a povolení, Smluvní cena za 
zhotovení smlouvy 
9 480 260 700 
Provize realitní kanceláři 11 850 325 875 
Informační materiály 250 6 875 
Cestovné spojené se zavedením 
podniku 
200 5 500 




Tyto výdaje budou hrazeny každý měsíc bez ohledu na velikost tržeb. Veškeré údaje, 
s výjimkou splátky úvěru, představují výdaje na zajištění a udržení příjmů z podnikání. 
Předpokládaná spotřeba energií byla stanovena na základě propočtů Ing. Miroslava 
Hrbáčka podle platných norem pro penzion a podle zjištěných informací od minulých 
majitelů penzionu. Zjištěná předpokládaná spotřeba byla vynásobena průměrnou cenou 
energií v dané lokalitě. Předpokládaná spotřeba vody je 1010 m3/rok, spotřeba plynu 
11 252 m
3/rok a spotřeba elektřiny 24 000 kWh/rok. 
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 Fixní výdaje (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 19.
Fixní výdaje Měsíčně (Kč) Ročně (Kč) 
Splátka úvěru 87 910,70 1 054 928,36 
Elektřina 10 000 120 000 
Plyn 14 065 168 780 
Internet 800 9 600 
Čisticí prostředky 500 6 000 
Daň z nemovitosti 412,5 4 950 
Vodné stočné 6 565 78 780 
Pojištění 1 542 18 500 
Celkem 121 795,2 1 461 538,36 
 
Variabilní výdaje 
Předpokládané výdaje za nákup surovin na polopenzi jsou znázorněny v následující 
tabulce dle konkrétní varianty. Je počítáno s nákladem 8 Euro na osobu.  
 Výdaje na suroviny (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 20.
Varianta Měsíčně (Kč) Ročně (Kč) 
Optimistická 148 500 1 782 500 
Realistická 115 500 1 386 000 
Pesimistická 82 500 990 000 
 
Hypotéční úvěr bude čerpán od Oberbank AG, která umožňuje poskytnutí úvěru na 
nemovitost v Rakousku. Úvěr může být poskytnut maximálně do výše 80 % ceny 
nemovitosti na maximálně 25 let. Úvěr bude tedy čerpán ve výši 8 690 000 Kč. Bankou 
byla předběžně nabídnuta úroková míra 3,69 % p.a. s 5 letou fixací. Úvěr bude splácen 
po dobu 10 let. Pravidelná roční splátka bude 1 054 928 Kč, celková splacená částka za 
10 let na úvěru bude 10 549 284 Kč a na úrocích bude zaplaceno 1 589 284 Kč. 
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 Splátkový kalendář v Kč (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 21.
Rok Měsíce Splátka (Kč) Úrok (Kč) Úmor (Kč) Úvěr (Kč) 
1 12 1 054 928,36 320 661,00 734 267,36 7 955 732,64 
2 24 1 054 928,36 239 566,53 761 361,82 7 194 370,82 
3 36 1 054 928,36 265 472,28 789 456,08 6 404 914,74 
4 48 1 054 928,36 236 341,35 818 587,01 5 586 327,74 
5 60 1 054 928,36 206 135,49 848 792,87 4 737 534,87 
6 72 1 054 928,36 174 815,04 880 113,32 3 587 421,55 
7 84 1 054 928,36 142 338,86 912 589,50 2 944 832,04 
8 96 1 054 928,36 108 664,30 946 264,06 1 998 567,99 
9 108 1 054 928,36 73 747,16 981 181,20 1 017 386,79 
10 120 1 054 928,36 37 541,57 1 017 386,79 0 
 
Penzion je v současné podobě možné využívat bez větších investic. Pokoje jsou plně 
vybaveny nábytkem a koupelnou. V kuchyni je veškeré vybavení potřebné k obstarání 
stravy pro návštěvníky penzionu. Některé kuchyňské vybavení (kávovar, kuchyňský 
robot, elektrický tlakový hrnec, domácí pekárna) má majitelka již zakoupené, takže 
nebudou potřebné žádné investice do kuchyňského náčiní. Současný majitel prodává 
penzion včetně spotřebičů v kuchyni, takže nebude zpočátku potřeba pořizovat ani ty. 
Dále není v zakladatelském rozpočtu počítáno s automobilem, který již vlastní Tomáš 
Preclík a který k podnikání bude potřebný. Do zakladatelského rozpočtu také nejsou 
počítány náklady na zřízení internetových stránek, které bude vytvářet Tomáš Preclík, 
jak bylo zmíněno výše. 
Odpisy 
Budova bude odepisována 33 let s 3% sazbou, neboť bude z více než 80 % sloužit pro 
obchodní účely. Odpisy se řídí rakouským zákonem o dani z příjmu. Odpisy patří mezi 
daňově uznatelné náklady a proto se projeví při výpočtu daňové povinnosti. Do ceny 
nemovitosti se zahrnují i výdaje spojené s pořízením, tedy zanesení do pozemkové 
knihy, stálý poplatek určený pro stát, poplatek za obstarání potřebných razítek 
a poplatek realitní kanceláři. Tyto výdaje jsou vyčísleny v tabulce zakladatelského 
rozpočtu. (Taxation of Cross-Border Mergers and Acquisitions, 2014 [online]) 
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 Odpisy v Kč (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 22.
Rok Vstupní cena Roční odpis Oprávky Zůstatková cena 
2015 11 948 750,00 359 462,50 359 462,50 11 589 287,50 
2016 11 948 750,00 359 462,50 718 925,00 11 229 825,00 
2017 11 948 750,00 359 462,50 1 078 387,50 10 870 362,50 
2018 11 948 750,00 359 462,50 1 437 850,00 10 510 900,00 
2019 11 948 750,00 359 462,50 1 797 312,50 10 151 437,50 
2020 11 948 750,00 359 462,50 2 156 775,00 9 791 975,00 
2021 11 948 750,00 359 462,50 2 516 237,50 9 432 512,50 
2022 11 948 750,00 359 462,50 2 875 700,00 9 073 050,00 
2023 11 948 750,00 359 462,50 3 235 162,50 8 713 587,50 
2024 11 948 750,00 359 462,50 3 594 625,00 8 354 125,00 
2025 11 948 750,00 359 462,50 3 954 087,50 7 994 662,50 
2026 11 948 750,00 359 462,50 4 313 550,00 7 635 200,00 
2027 11 948 750,00 359 462,50 4 673 012,50 7 275 737,50 
2028 11 948 750,00 359 462,50 5 032 475,00 6 916 275,00 
2029 11 948 750,00 359 462,50 5 391 937,50 6 556 812,50 
2030 11 948 750,00 359 462,50 5 751 400,00 6 197 350,00 
2031 11 948 750,00 359 462,50 6 110 862,50 5 837 887,50 
2032 11 948 750,00 359 462,50 6 470 325,00 5 478 425,00 
2033 11 948 750,00 359 462,50 6 829 787,50 5 118 962,50 
2034 11 948 750,00 359 462,50 7 189 250,00 4 759 500,00 
2035 11 948 750,00 359 462,50 7 548 712,50 4 400 037,50 
2036 11 948 750,00 359 462,50 7 908 175,00 4 040 575,00 
2037 11 948 750,00 359 462,50 8 267 637,50 3 681 112,50 
2038 11 948 750,00 359 462,50 8 627 100,00 3 321 650,00 
2039 11 948 750,00 359 462,50 8 986 562,50 2 962 187,50 
2040 11 948 750,00 359 462,50 9 346 025,00 2 602 725,00 
2041 11 948 750,00 359 462,50 9 705 487,50 2 243 262,50 
2042 11 948 750,00 359 462,50 10 064 950,00 1 883 800,00 
2043 11 948 750,00 359 462,50 10 424 412,50 1 524 337,50 
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2044 11 948 750,00 359 462,50 10 783 875,00 1 164 875,00 
2045 11 948 750,00 359 462,50 11 143 337,50 805 412,50 
2046 11 948 750,00 359 462,50 11 502 800,00 445 950,00 
2047 11 948 750,00 359 462,50 11 862 262,50 86 487,50 
2048 11 948 750,00 86 487,50 11 948 750,00 0,00 
 
Celkové výdaje ovlivňující výpočet základu daně jsou složeny z fixních a variabilních 
výdajů, přičemž z fixních výdajů se nezapočítává celá částka splátek, ale pouze 
proměnlivá výše úroku. Dále se ve výdajích projeví výše odpisů. Pro přehlednost je 
v tabulce zobrazen i zakladatelský rozpočet, který je však z velké části již obsažen 
v odpisech (v pořizovací ceně nemovitosti). V prvním roce jsou do výdajů zahrnuty 
výdaje na informační materiály a na cestovné spojené se zavedením podniku. 
Každoročně se výdaje skládají z odpisu, úroku, fixních výdajů spojených s penzionem 
a z výdajů na zajištění polopenze podle zvolené varianty. 
 Celkové roční výdaje v Kč (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 23.
 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 
Zakladatelský 
rozpočet 
11 961 125 0 0 0 0 
Optimistická 2 881 609 2 788 140 2 814 045 2 784 914 2 754 708 
Realistická 2 485 109 2 391 640 2 417 545 2 388 414 2 358 208 
Pesimistická 2 089 109 1 995 640 1 614 935 1 992 414 1 962 208 
  
4.9.3 Příjmy podniku 
Předpokládané příjmy penzionu budou znázorněny ve 3 variantách (optimistické, 
realistické a pesimistické). Při výpočtu budou zohledněny různé ceny pro jednotlivá 
období a pro zjednodušení počítání bude předpokládán 7 denní pobyt, kde je 
v posledním dni započtena sleva a pro zbývající dny v daném období bude připočtena 
adekvátní částka. Pro přehlednost jsou výpočty pro jednotlivá období znázorněny níže 
v tabulce. Z této tabulky se bude vycházet při stanovování příjmů pro jednotlivé 
varianty. 
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 Ceny pokojů v Eur (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 24.
Od Do 
Typy pokojů a jejich počet 
9 dvoulůžkových 1 třílůžkový 1 čtyřlůžkový 
2.1 15.4 58 995 9 954 13 353 
16.4 15.6 33 318 5 593 7 484 
16.6 15.9 52 065 8 788 11 791 
16.9 19.12 51 282 8 612 11 526 
20.12 1.1 7 794 1 310 1 754 
Celkem (Eur) 203 454 34 257 45 908 
Celkem za celý penzion (Eur) 283 619 
 
Z dotazníku vyplynulo, že potenciální zákazníci mají největší zájem o stravování 
formou polopenze. Proto pro výpočty bude využita tato varianta a cena polopenze na 
osobu na den bude činit 15 Euro. 
 Předpokládané roční příjmy v Kč (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 25.
Varianta Optimistická Realistická Pesimistická 
Ubytování 7 019 570 5 459 666 3 899 761 
Polopenze 3 341 250 2 598 750 1 856 250 
Roční příjmy 10 360 820 8 058 416 5 756 011 
 
4.9.4 Výsledek hospodaření 
Výsledek hospodaření bude znázorněn ve třech možných variantách. Vychází z prognóz 
vývoje tržeb a nákladů. V Rakousku nelze uplatňovat slevu na poplatníka. Základ daně 
je zdaněn do 11 000 Eur 0% sazbou, od 11 000 Eur do 25 000 Eur 36,5% sazbou, od 
25 000 Eur do 60 000 Eur 43,2143% sazbou a nad 60 000 Eur 50% sazbou. Penzijní 
pojištění u OSVČ činí 18,5 % a zdravotní pojištění 7,65 % z vyměřovacího základu, 
přičemž maximální roční vyměřovací základ je 63 420 Eur.  
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 Výsledek hospodaření optimistická varianta (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 26.
Optimistická 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 
Zdanitelné 
příjmy (Kč) 




2 881 609 2 788 140 2 814 045 2 784 914 2 754 708 
Základ daně 
(Kč) 
7 479 211 7 572 680 7 546 775 7 575 906 7 606 112 
Základ daně 
(Eur) 
271 972 275 371 274 429 275 488 276 586 
Zdanění (Eur) 
 
Prvních 11 0000  
0 0 0 0 0 
Dalších 14 000  
5 110 5 110 5 110 5 110 5 110 
Dalších 35 000  
15 126 15 126 15 126 15 126 15 126 
Zbývající část 
105 986 107 686 107 215 107 744 108 293 
Celkem daň 
(Eur) 
126 221 127 921 127 450 127 979 128 528 
Základ výpočtu 
pojistného (Eur) 
63 420 63 420 63 420 63 420 63 420 
Penzijní pojištění 
(Eur) 
11 733 11 733 11 733 11 733 11 733 
Zdravotní 
pojištění (Eur) 
4 852 4 852 4 852 4 852 4 852 
Zisk po zdanění 
(Eur) 
129 167 130 866 130 395 130 925 131 474 
Zisk po zdanění 
(Kč) 




2 817 807 2 837 447 2 796 400 2 751 629 2 766 732 
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 Výsledek hospodaření realistická varianta (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 27.
Realistická 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 
Zdanitelné 
příjmy (Kč) 




2 485 109 2 391 640 2 417 545 2 388 414 2 358 208 
Základ daně 
(Kč) 
5 573 307 5 666 776 5 640 871 5 670 002 5 700 208 
Základ daně 
(Eur) 
202 666 206 065 205 123 206 182 207 281 
Zdanění (Eur) 
 
Prvních 11 0000  
0 0 0 0 0 
Dalších 14 000  
5 110 5 110 5 110 5 110 5 110 
Dalších 35 000  
15 126 15 126 15 126 15 126 15 126 
Zbývající část 
71 333 73 033 72 562 73 091 73 641 
Celkem daň 
(Eur) 
91 568 93 268 92 797 93 326 93 876 
Základ výpočtu 
pojistného (Eur) 
63 420 63 420 63 420 63 420 63 420 
Penzijní pojištění 
(Eur) 
11 733 11 733 11 733 11 733 11 733 
Zdravotní 
pojištění (Eur) 
4 852 4 852 4 852 4 852 4 852 
Zisk po zdanění 
(Eur) 
94 514 96 213 95 742 96 272 96 821 
Zisk po zdanění 
(Kč) 




1 864 855 1 884 495 1 843 448 1 828 883 1 813 780 
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 Výsledek hospodaření pesimistická varianta (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 28.
Pesimistická 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 
Zdanitelné 
příjmy (Kč) 




2 089 109 1 995 640 1 614 935 1 992 414 1 962 208 
Základ daně 
(Kč) 
3 666 902 3 760 371 4 141 076 3 763 597 3 793 803 
Základ daně 
(Eur) 
133 342 136 741 150 585 136 859 137 957 
Zdanění (Eur) 
 
Prvních 11 0000  
0 0 0 0 0 
Dalších 14 000  
5 110 5 110 5 110 5 110 5 110 
Dalších 35 000  
15 126 15 126 15 126 15 126 15 126 
Zbývající část 
36 671 38 371 45 293 38 430 38 979 
Celkem daň 
(Eur) 
56 906 58 606 65 528 58 665 59 214 
Základ výpočtu 
pojistného (Eur) 
56 906 58 606 63 420 58 665 59 214 
Penzijní pojištění 
(Eur) 
10 528 10 842 11 733 10 853 10 955 
Zdravotní 
pojištění (Eur) 
4 354 4 484 4 852 4 488 4 530 
Zisk po zdanění 
(Eur) 
61 556 62 811 68 473 62 854 63 259 
Zisk po zdanění 
(Kč) 




958 497 965 916 1 093 551 909 882 890 829 
 
Zisk bude využit na vytvoření rezervy k opravám na penzionu a na koupi nového 
vybavení. V podnikatelském plánu není počítáno s žádnými mzdovými náklady, neboť 
budoucí majitelka má v plánu vše obstarat sama se svým manželem. V případě, že by 
v sezóně bylo práce více, mohla by si majitelka najmout pomocnou pracovní sílu, což 
by byl další nemalý náklad.  Během prvního a druhého roku bude majitelka rovněž 
splácet bezúročnou půjčku ve výši 2 050 000 Kč. 




Cash-flow zachycuje peněžní toky v podniku. Tento ukazatel je zpracován ve třech 
variantách a vychází z předpokládaných příjmů a výdajů penzionu. Celkové peněžní 
prostředky, kterými budou majitelé disponovat, jsou 12 240 000 Kč, z toho 8 690 000 
Kč z hypotéčního úvěru a 3 550 000 z vlastních zdrojů. Výdaje, které bude potřebné při 
zahájení uhradit, jsou ve výši 11 961 125 Kč. Majitelům bude tedy na počátku 
k dispozici 278 875 Kč, které podle propočtů budou dostatečné k úhradě měsíčního 
provozu penzionu ve všech variantách průběhu. V dalších měsících budou majitelé 
čerpat z financí získaných z ubytování a polopenze. 
Volné peněžní prostředky na konci období budou využity k vytvoření rezervy pro 
vlastní potřebu, neboť veškeré doposud naspořené finanční prostředky vloží majitelé do 
penzionu. Dále budou peněžní prostředky sloužit jako zisk majitelů, tedy k obživě 
a vlastní spotřebě a v neposlední řadě k vytvoření rezervy na opravy a modernizaci 
penzionu a jeho zařízení. 
  CF optimistická varianta v Kč (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 29.
Optimistická 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 
Peníze na počátku 
období 
278 875 2 096 682 3 934 129 6 680 529 9 432 158 
VH po zdanění a 
splacení úmoru 
2 817 807 2 837 447 2 796 400 2 751 629 2 766 732 
Splátka bezúročné 
půjčky 
-1 000 000 -1 000 000 -50 000 0 0 
Peníze na konci 
období 
2 096 682 3 934 129 6 680 529 9 432 158 12 198 890 
 CF realistická varianta v Kč (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 30.
Realistická 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 
Peníze na počátku 
období 
278 875 1 143 730 2 028 225 3 821 673 5 650 556 
VH po zdanění a 
splacení úmoru 
1 864 855 1 884 495 1 843 448 1 828 883 1 813 780 
Splátka bezúročné 
půjčky 
-1 000 000 -1 000 000 -50 000 0 0 
Peníze na konci 
období 
1 143 730 2 028 225 3 821 673 5 650 556 7 464 336 
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 CF pesimistická varianta v Kč (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 31.
Pesimistická 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 
Peníze na počátku 
období 
278 875 237 372 203 288 1 246 839 2 156 721 
VH po zdanění a 
splacení úmoru 
958 497 965 916 1 093 551 909 882 890 829 
Splátka bezúročné 
půjčky 
-1 000 000 -1 000 000 -50 000 0 0 
Peníze na konci 
období 
237 372 203 288 1 246 839 2 156 721 3 047 550 
 
4.9.6 Zhodnocení efektivnosti investice 
Ke zhodnocení efektivnosti investice bude sloužit výpočet čisté současné hodnoty, 
vnitřního výnosového procenta a doby návratnosti. Ukazatele budou vypočteny pro 
desetileté období, pro které je také počítán úvěr. Po této době by mohl být penzion 
hypoteticky znovu prodán.  
Čistá současná hodnota 
Metoda čisté současné hodnoty určuje dodatečný výnos, kterého daný projekt dosáhne 
nad stanovenou požadovanou výnosnost. Pro tento podnikatelský záměr bude počítáno 
s požadovanou 13,69% výnosností stanovou dle následujícího vzorce. 
𝑅𝑒 = 𝑟𝑓 + 𝛽 ∗ (𝑟𝑚 − 𝑟𝑓) 
kde: 
rf = bezriziková výnosová míra, 𝛽 = koeficient tržního rizika, rm = očekávaná 
výnosnost, rm-rf = riziková prémie akcionáře. 
Tato požadovaná výnosnost odráží výši úrokové sazby úvěru a minimální požadovaný 
výnos budoucích majitelů. Podnikatelský plán bude přijatelný, jestliže Č𝑆𝐻 ≥ 0. 
(Koráb, 2007) 









𝑡=1    




CFt = plán CF v jednotlivých letech projektu, Pt = příjem z investice v jednotlivých 
letech životnosti projektu, KV = kapitálový výdaj, N = doba životnosti projektu, t = 
jednotlivé roky životnosti projektu, i = požadovaná výnosnost projektu (Koráb, 2007). 
Průměrné náklady kapitálu jsou stanoveny dle následujícího vzorce: 








rd = náklady na cizí kapitál, t = sazba daně z příjmu, D = cizí kapitál, C = celkový 
kapitál, re = náklady na vlastní kapitál, E = vlastní kapitál (Solař, 2006). 
Pro výpočet sazby daně z příjmu bylo využito střední hodnoty čtyř sazeb, které jsou 
v Rakousku u progresivního zdanění příjmu využívány. Střední hodnota těchto sazeb 
činí 32,43 %. 






= 3,99 % 
Podnikatelský plán dosahuje kladných hodnot ČSH, což značí, že je projekt 
realizovatelný a to u všech variant projektu.  
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0 rok -11 961 125 0 0 0 1,0000 
1 rok 0 3 552 074 325 875 3 877 949 1,0399 
2 rok 0 3 598 808 325 875 3 924 683 1,0814 
3 rok 0 3 585 856 325 875 3 911 731 1,1245 
4 rok 0 3 600 421 325 875 3 926 296 1,1694 
5 rok 0 3 615 524 325 875 3 941 399 1,2161 
6 rok 0 3 631 122 325 875 3 956 997 1,2646 
7 rok 0 3 647 374 325 875 3 973 249 1,3150 
8 rok 0 3 664 191 325 875 3 990 066 1,3675 
9 rok 0 3 681 646 325 875 4 007 521 1,4221 
10 rok 0 3 699 756 325 875 4 025 631 1,4788 
ČSH 20 082 898,81 
 







0 rok -11 961 125 0 0 0 1,0000 
1 rok 0 2 599 122 325 875 2 924 997 1,0399 
2 rok 0 2 645 857 325 875 2 971 732 1,0814 
3 rok 0 2 632 904 325 875 2 958 779 1,1245 
4 rok 0 2 647 470 325 875 2 973 345 1,1694 
5 rok 0 2 662 573 325 875 2 988 448 1,2161 
6 rok 0 2 678 176 325 875 3 004 051 1,2646 
7 rok 0 2 694 400 325 875 3 020 275 1,3150 
8 rok 0 2 711 245 325 875 3 037 120 1,3675 
9 rok 0 2 728 699 325 875 3 054 574 1,4221 
10 rok 0 2 746 810 325 875 3 072 685 1,4788 
ČSH 11 296 192,92 











0 rok -11 961 125 0 0 0 1,0000 
1 rok 0 1 692 764 325 875 2 018 639 1,0399 
2 rok 0 1 727 277 325 875 2 053 152 1,0814 
3 rok 0 1 883 007 325 875 2 208 882 1,1245 
4 rok 0 1 728 469 325 875 2 054 344 1,1694 
5 rok 0 1 739 622 325 875 2 065 497 1,2161 
6 rok 0 1 751 101 325 875 2 076 976 1,2646 
7 rok 0 1 763 090 325 875 2 088 965 1,3150 
8 rok 0 1 775 535 325 875 2 101 410 1,3675 
9 rok 0 1 788 397 325 875 2 114 272 1,4221 
10 rok 0 1 801 805 325 875 2 127 680 1,4788 
ČSH 4 991 273,03 
 
Vnitřní výnosové procento 
Vnitřní výnosové procento stanovuje skutečnou míru výnosnosti projektu, které bude 
dosaženo na základě stanovených příjmů a výdajů. Při jejím výpočtu se vychází 
z hodnot vypočtených u ČSH. Projekt je přijatelný, jestliže výše vnitřního výnosového 








Pro výpočet vnitřního výnosového procenta bylo využito funkce v Excelu „míra 
výnosnosti“, která pracuje s diskontovanými peněžními toky.  
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 Vnitřní výnosové procento (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 35.
Varianta Vnitřní výnosové procento 
Optimistická 26 % 
Realistická 17 % 
Pesimistická 7 % 
 
V případě optimistické a realistické varianty bude dosaženo požadované míry 
výnosnosti 13,69 %. V případě realizace pesimistické varianty by nebylo dosaženo 
požadované míry výnosnosti, ale i za tohoto předpokladu daného vývoje cash-flow bude 
čistá současná hodnota projektu kladná. 
Doba návratnosti 
Doba návratnosti stanovuje dobu, za kterou se vrátí investovaný kapitál. Tato metoda se 
počítá pomocí kumulovaného součtu diskontovaných příjmů. Rok, ve kterém se tyto 







  Doba návratnosti (Zdroj: Vlastní zpracování) Tab. 36.
Varianta Doba návratnosti 
Optimistická 3 roky a 4 měsíce 
Realistická 4 roky a 6 měsíců 
Pesimistická 6 let a 8 měsíců 
 
Nejkratší doby návratnosti investice by bylo dosaženo v případě uskutečnění 
optimistické varianty, ale i v případě pesimistické varianty není doba návratnosti 
vzhledem k vysoké částce investice příliš dlouhá. 
Ze zjištěného výsledku hospodaření, přehledu peněžních toků, výpočtu čisté současné 
hodnoty, vnitřního výnosového procenta a doby návratnosti vyplývá, že je koupě 
penzionu výhodnou investicí. ČSH je ve všech variantách kladná, což značí, že bude 
vždy dosaženo vyššího než minimálně požadovaného výnosu. U propočtu vnitřního 
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výnosového procenta bylo zjištěno, že v případě realizace optimistické a realistické 
varianty bude dosaženo vyšší míry výnosnosti, než je požadováno. Naopak v případě 
pesimistické varianty dojde pouze k dosažení 7 %, což ale s ohledem na ostatní 
ukazatele nezatracuje realizovatelnost projektu, neboť je také zapotřebí tento ukazatel 





V diplomové práci jsem řešila možnost založení vázané živnosti zabývající se 
pohostinstvím v Rakousku. Budova stávajícího penzionu je v dobrém stavu na 
atraktivním místě v rakouských Alpách a současný majitel ji prodává z důvodu odchodu 
do penze. Vybavení kuchyně a pokojů je sice starší, ale je v dobrém stavu, který je 
dostačující k pokračování provozu bez potřebných větších úprav. Penzion disponuje 10 
pokoji s 25 lůžky a restaurací s kapacitou 30 osob. Penzion bude provozován pouze 
dvěma osobami, jak tomu bylo i u předešlého majitele. 
Cílem práce bylo navrhnutí podnikatelského plánu založení penzionu v Rakousku. 
K jeho splnění bylo potřebné zpracovat dílčí cíle. Ty zahrnovaly zpracování literárního 
rámce, sběr dat, analýzu odvětví, marketingový plán, organizační plán, finanční plán, 
hodnocení rizik a hodnocení efektivnosti podnikatelského plánu. 
Ke splnění dílčích cílů byla provedena obsahová analýza potřebných informačních 
zdrojů. Pro zpracování analýzy odvětví byl proveden sběr kvalitativních 
a kvantitativních dat, které se vztahovaly k předmětu podnikatelského plánu. Dále byla 
ke splnění dílčích cílů provedena analýza oborového a obecného okolí, vnitřní analýza 
a v neposlední řadě hodnocení rizik.  
Realizace podnikatelského plánu s sebou přináší mnohá rizika, která byla v rámci práce 
analyzována, aby jim bylo možné svědomitě předcházet. Mezi největší rizika patří 
nepřidělení úvěru, bez kterého by nebylo možné penzion zakoupit. Proto si majitelé 
ověřili u banky Oberbank AG, že jim bude úvěr poskytnut. Celkové potřebné 
prostředky na počátku podnikání jsou 12 240 000 Kč, z toho bude čerpán úvěr ve výši 
8 690 000 Kč a zbylá část bude financována ze zdrojů majitelů a bezúročné půjčky 
poskytnuté od rodinného příslušníka. 
Z provedených analýz vyplynulo, že i přes velkou konkurenci v odvětví by neměl mít 
penzion existenční problémy. Penzion nepovede cenovou válku s ostatními konkurenty, 
ale zaměří se na poskytování kvalitních služeb, vytvoření rodinného zázemí 
a zlepšování podmínek na základě zpětné vazby návštěvníků. Vzhledem k tomu, že byl 
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penzion doposud v provozu, má již svoji zavedenou klientelu, kterou si majitelé budou 
snažit udržet. 
V rámci práce byl zpracován finanční plán ve třech variantách podle předpokládané 
naplněnosti penzionu. Optimistická varianta předpokládala  90% naplnění kapacity 
penzionu, realistická 70% a pesimistická 50%. Pro tyto varianty byly propočteny 
příjmy, výdaje, výsledek hospodaření, přehled peněžních toků, čistá současná hodnota, 
vnitřní výnosové procento a doba návratnosti projektu. I přes nutnost splácení poměrně 
vysokých splátek a bezúročné půjčky je podle všech vypočtených ukazatelů projekt 
ekonomický výhodný. 
Realizaci podnikatelského plánu po pečlivém zvážení všech rizik, zhodnocení výsledků 
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Příloha č. 1: Dotazník 




Následující dotazník bude sloužit k vypracování diplomové práce týkající se 
podnikatelského záměru penzionu v Rakousku.  Veškeré odpovědi jsou anonymní.  
Předem děkuji za Vaše odpovědi. 








2. Jak dlouhá bývá obvykle Vaše dovolená? 
 1-3 dny 
 4-6 dnů 
 7-9 dnů 
 10-12 dnů 
 13-15 dnů 
 16-18 dnů 
 19–21dnů 
 22 a vice dnů 
 
3. Kolik dní za rok strávíte průměrně na dovolené v zahraničí? 
 1-3 dny 
 4-7 dnů 
 8-11 dnů 
 12-15 dnů 
 16-19 dnů 




 24-27 dnů 
 28-31 dnů 
 32 a vice dnů 
 






 Větší skupina 
 





 Jezdím pravidelně (alespoň 1 ročně) 
 




 Wellnes  
 Cyklistika 
 Návštěva památek 
 Jiné (napište) 
 
  Přílohy 
 
 
7. Jaký druh dovolené v Rakousku nebo jinde preferujete?  
 Zimní 
 Letní 
 Mimo sezónu 
 Nezáleží mi na ročním období 
 




 Wellnes v hotelu 
 Opalování 
 Cyklistika 
 Návštěva památek 
 Jiné (napište) 
 
9. Jaké jsou Vaše průměrné náklady na dovolenou za rok? 
 1000 – 3000 Kč 
 4000 – 6 000 Kč 
 7000- 9000 Kč 
 10000-12000 Kč 
 13000 – 15 000 Kč 
 16 000-18 000 Kč 
 19 000 – 21 000 Kč 
 22 000-24 000 Kč 
 25 000-30 000 Kč 
 31 000 – 35 000 Kč 
 36 000 -40 000 Kč 





10. Rád/a si připlatím za komfortnější ubytování. 
 Souhlasím 
 Spíše souhlasím 
 Nevím 
 Spíše nesouhlasím 
 Nesouhlasím 
 
11. Rád/a si připlatím za ubytování v dobré lokalitě. 
 Souhlasím 
 Spíše souhlasím 
 Nevím 
 Spíše nesouhlasím 
 Nesouhlasím 
 
12. Hlavním faktorem při výběru ubytování je pro mě cena. 
 Souhlasím 
 Spíše souhlasím 
 Nevím 
 Spíše nesouhlasím 
 Nesouhlasím 
 
13. Při výběru ubytování je pro důležitá dobra dopravní dostupnost (vzdálenost od 
domova). 
 Souhlasím 
 Spíše souhlasím 
 Nevím 
 Spíše nesouhlasím 





14. Jaká je cena, která by vám přišla optimální, za ubytování/noc/osoba na dovolené 
v rakouských Alpách. 
 Do 500 Kč 
 600 – 800 Kč 
 900- 1100 Kč 
 1200 – 1400 Kč 
 1500 – 1700 Kč 
 1800 – 2000 Kč 
 2100-2300 Kč 
 2400 -2600 Kč 
 2700 – 3000 Kč 
 3100 a vice 
 
15. Maximální cena, kterou jste ochotni uhradit za ubytování/noc/osoba na dovolené 
v rakouských Alpách. 
 do 500 Kč 
 600 – 800 Kč 
 900- 1100 Kč 
 1200 – 1400 Kč 
 1500 – 1700 Kč 
 1800 – 2000 Kč 
 2100-2300 Kč 
 2400 -2600 Kč 
 2700 – 3000 Kč 
 3100 a vice 
 














 plná penze 
 
18. Jaký typ stravování byste spíše preferovali? 
 Formou švédských stolů 
 Formou klasické nabídky 
 
19. Vnímáte jako velké pozitivum při vybírání ubytování v Rakousku nebo jinde ve 
světě, česky mluvící personál? 
 Ano 
 Ne 
 Je mi to jedno 
 




21. Věk  






 66 –více 
